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1. Anlass und Ziel der Planung

1.1. Anlass, Ziel und Erfordernis

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 115 befindet sich im Osten des Stadt-
gebiets, noérdlich der Bahnstrecke S 28 Richtung Neuss und unweit der Anschlussstelle Butt-
gen der BAB 57/E 31 Kdln — Nijmegen.

Das Plangebiet wird im Norden von der Konigsberger StralRe, im Westen von der Girmes-
Kreuz-Stral3e, im Suden von der Neersener Stral3e (L 390) und im Osten von der Autobahn-
auffahrt der A 57 begrenzt. Die innere verkehrliche ErschlieBung des Plangebiets erfolgt im
Wesentlichen Uber die WeckenhofstralRe. Die duRere VerkehrserschlieBung ist Uber die Gir-
mes-Kreuz-Stral3e an die Uberregional bedeutsame L 390 und weiter an die Autobahnan-
schlussstelle Holzblittgen angeschlossen. Ein Stadtbahnhaltepunkt befindet sich in unmittel-
barer raumlicher Néhe sudlich des Plangebiets. Das Plangebiet verfiigt mit der Verkehrslage-
gunst Uber einen bedeutenden Standortfaktor fur die gewerbliche Nutzung.

Im Regionalplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf (2018) ist das Plangebiet als ,Allgemei-
ner Siedlungsbereich” (ASB) dargestellt. Der Flachennutzungsplan der Stadt Kaarst ist seit
dem Jahre 1982 wirksam und weist im Plangeltungsbereich vorwiegend ,,Gewerbliche Baufla-
chen® (G) ohne weitere Bestimmung und eine kleinere ,Flache fir Ver- und Entsorgungsanla-
gen“ entlang der L 390 aus. Planungsrechtlich ist der Gewerbestandort heute als sog. (unbe-
planter) Innenbereich nach § 34 BauGB zu beurteilen.

Die Stadt Kaarst ist — wie das Plangebiet — insgesamt durch eine hervorragende Verkehrsan-
bindung und die zentrale Lage im Ballungsraum Dusseldorf gekennzeichnet. Neben Dienst-
leistungs- sind vor allem Handelsunternehmen im Stadtgebiet zu finden. Vor dem Hintergrund,
dass sowohl expandierende ortsanséssige als auch ansiedlungswillige neue Unternehmen re-
gelmafig Gewerbeflachen nachfragen, betreibt die Stadt Kaarst im Wesentlichen zwei Ent-
wicklungsrichtungen, um den Gewerbeflachenbedarf auch langfristig adaquat decken zu kén-
nen. Dazu gehoren zum einen die Optimierung und Neuordnung bestehender Gewerbegebiete
und zum anderen die Schaffung neuer moderner, flexibler Gewerbegrundstiicke, wobei das
Bebauungsplangebiet Nr. 115 dem erstgenannten Entwicklungsansatz zuzuordnen ist.

Die Stadt Kaarst setzt diese Strategie zur Entwicklung und Aufwertung von Gewerbeflachen
bereits seit mehreren Jahren sukzessive planerisch um. In der Bauleitplanung sind dabei tiber-
geordnete Planungen wie u. a. die Rahmenplanung fur das Gewerbegebiet Kaarster Kreuz
vom Mai 2011, der Fachentwicklungsplan Einzelhandel und zentrenrelevante Dienstleistungen
fur die Stadt Kaarst vom November 2018 und das Steuerungskonzept Vergnigungsstatten
vom November 2013 zu bericksichtigen.

Bis zur Rechtskraft des neu aufzustellenden Bebauungsplans Nr. 115 bzw. bis zum Eintreten
der sog. Planreife sind mdgliche Bauvorhaben im Plangeltungsbereich nach § 34 BauGB zu
bewerten. Demnach wird fur die Beurteilung der Zulassigkeit eines Vorhabens lediglich das
+Einfligen” in die nahere Umgebung vorausgesetzt. Diese Regelung lasst jedoch Spielraum
fur (unerwiinschte) stadtebauliche Entwicklungen im Gewerbegebiet, wie z. B. der Ansiedlung
von Einzelhandel und Vergnigungsstatten, die ein hohes Konfliktpotenzial beinhalten kénnen.
Aber auch allgemeine Wohnnutzungen lassen sich nicht alleine auf Grundlage des § 34
BauGB ausschliel3en, da bereits vereinzelte Wohnnutzungen im Gebiet vorhanden sind.
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Diese Nutzungen sind aulRerdem dazu geeignet, aufgrund ihrer Bodenmarktrelevanz klassi-
sche Gewerbebetriebe aus einem Gebiet zu verdrdngen und kdnnen mit negativen stadtebau-
lichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und z. B. mit verkehrlichen Konflikten,
Beeintrachtigungen des Stral3enbilds, Trading-down-Effekten sowie Immissionskonflikten
verbunden sein.

Das in 8 34 BauGB verankerte Einfligekriterium allein reicht nicht aus, um eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung — unter Beriicksichtigung Ubergeordneter Planungen — im Plange-
biet zu erreichen. Deshalb hat der Stadtentwicklungs-, Planungs- und Verkehrsausschuss
(PVA) der Stadt Kaarstam __.__. 2020 die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 115 ,Gewer-
begebiet WeckenhofstralRe* — Kaarst — beschlossen.

Mit der Bebauungsplanaufstellung verfolgt die Stadt Kaarst die zentralen planerischen Zielset-
zungen, den bestehenden Gewerbestandort

e durch verbindliche Regelungen zur Zulassigkeit von Vorhaben im Geltungsbereich —
insbesondere im Hinblick auf Einzelhandel und Vergnugungsstatten, d. h. i. S. des Fa-
chentwicklungsplans Einzelhandel und zentrenrelevante Dienstleistungen fir die Stadt
Kaarst und des Steuerungskonzepts Vergnigungsstatten, planungsrechtlich zu steu-
ern,

* durch die Festsetzung eines Gewerbegebietes die allgemeine Wohnnutzung zu regle-
mentieren und somit

« fir die Unterbringung von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben zu sichern.

1.2. Aufstellungsverfahren

Der Bebauungsplan Nr. 115 ,Gewerbegebiet Weckenhofstral3e” — Kaarst — wird geméan § 2
Abs.1 BauGB in der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634 in der derzeit gtiltigen
Fassung aufgestellt.

Die Aufstellung erfolgt als einfacher Bebauungsplan i. S. v. § 30 Abs. 1 BauGB im sog. Regel-
verfahren, d. h. mit sémtlichen, nach 88 3 und 4 i. V. m. § 4a BauGB vorgesehenen Beteili-
gungsschritten. Durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 115 ,Gewerbegebiet Wecken-
hofstral3e” — Kaarst — sollen die Vorgaben, die sich aus dem Steuerungskonzept Vergniigungs-
statten und dem Fachentwicklungsplan Einzelhandel und zentrenrelevante Dienstleistungen
fur die Stadt Kaarst ergeben, umfassend Bericksichtigung finden und verbindlich im Bebau-
ungsplan festgesetzt werden.

Die Gemeinden haben die Bauleitplane gemalR § 1 Abs. 3 BauGB aufzustellen, sobald und
soweit es flr die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist. Mit dem vorliegenden einfachen
Bebauungsplan wird zunachst dem dringenden Bedarf zur stadtebaulichen Neuordnung Rech-
nung getragen, der sich aus dem Freiwerden grofl3erer Gewerbeflachen im Plangebiet ergibt.
Die planungsrechtlichen Regelungen konzentrieren sich hierbei auf Festlegungen zu der zu-
lassigen Art der baulichen Nutzung im Plangeltungsbereich. Dadurch kdnnen die Zulassig-
keitsvoraussetzungen fur Vorhaben kurzfristig verbindlich geregelt und stadtebauliche Fehl-
entwicklungen vermieden werden.
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2. Abgrenzung und Beschreibung des Plangebiets

2.1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden von der Kdnigsberger
Stral3e, im Westen von der Girmes-Kreuz-Stral3e, im Stiden von der Neersener Stral3e (L 390)
und im Osten von der Autobahnauffahrt der A 57 begrenzt.

Die Abgrenzung des Geltungsbereiches des Bebauungsplangebietes wird im Bebauungsplan
gemal 8 9 (7) BauGB zeichnerisch festgesetzt. Die Gro3e des Plangebietes betragt rund 9
ha.

# s
LIRS T (T

/BEBAUUNGSPLAN NR. 115 :
/ "GEWERBEGEBIET WECKENHOFSTRASSE"
| - KAARST -

SRR X S

2.2. Beschreibung des Plangebiets

Die Flachen im Plangebiet sind durch die bestehenden Gewerbebetriebe einschlie3lich jeweils
zugehdoriger Stellplatzanlagen und durch sonstige Nutzungen bzw. Bebauung nahezu vollstan-
dig bebaut bzw. versiegelt. Ausnahmen bilden Randeingrinungsflachen, Stellplatzbegrinung
und vereinzelte Hausgartenflachen.

Das Erscheinungsbild der Bebauung ist sehr heterogen. Kleinteilige Gewerbegebaude bis zu
hallenartigen Gewerbe(zweck)bauten bestimmen das Bild. Ebenso vielfaltig ist das Nutzungs-
spektrum: Neben klassischen Handwerks- und Gewerbebetrieben und einem Fertighausan-
bieter sind Einzelhandel sowie (privilegierte) Wohnnutzungen vorzufinden. Das Einzelhandels-
angebot konzentriert sich im Wesentlichen auf Autohdndler und einen Lebensmitteldiscounter.
Ebenso sind hier eine Tankstelle und ein Betriebshof des Landesbetriebes StralRen NRW an-
gesiedelt.
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3. Ubergeordnete Planungen und planerische Vorgaben

3.1. Landesentwicklungsplan

Das Plangebiet liegt, bedingt durch den Verkehrsflughafen Diisseldorf, innerhalb der Larm-
schutzzone C des Landesentwicklungsplans. Im Landesentwicklungsplan wird hierflr ausge-
fahrt: ,In der Bauleitplanung ist im Rahmen der Abwégung zu beachten, dass langfristig von
einer erheblichen Larmbelastung auszugehen ist. Hierbei sind in besonderem MalRe Vorkeh-
rungen zum Schutz gegen schadliche Umwelteinwirkungen im Sinne des Bundes-Immissions-
schutzgesetzes bzw. im Sinne von 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB fur einen angemessenen bauli-
chen Schallschutz zu treffen.”

Nachdem im Gewerbegebiet, mit Ausnahme der Festsetzungen gem. § 1 Abs. 10 BauNVO,
keine planungsrechtlichen Voraussetzungen fur immissionsempfindliche Nutzungen geschaf-
fen werden, geht die Bauleitplanung konform mit dem Landesentwicklungsplan (LEP).

3.2. Regionalplan

Der Regionalplan Disseldorf (RPD, Blatt 19) stellt das Plangebiet als Allgemeinen Siedlungs-
bereich (ASB) dar.

Da im Allgemeinen Siedlungsbereich gewerbliche Bauflachen fur die Bestandssicherung und
Erweiterung vorhandener Gewerbebetriebe und fur die Ansiedlung neuer, nicht wesentlich st6-
render bzw. nicht erheblich belastigender Gewerbebetriebe ausdriicklich gestattet sind, stehen
die Ziele der Raumordnung der Aufstellung des Bebauungsplanes nicht entgegen.
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3.3. Flachennutzungsplan (FNP)

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kaarst weist im Plangebiet ,Gewerbliche Bauflachen” (G)
nach 8 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO ohne weitere Bestimmung aus. Der Bebauungsplan Nr. 115
wird somit geméan § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

'V\ & /f/ VA ; b . A
Ausschnitt Flachennutzungsplan

3.4. Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans des Rhein-Krei-
ses Neuss (LP 1, Stand 24.06.2010). Schutzgebiete und Schutzobjekte werden von der Bau-
leitplanung nicht betroffen.
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Ausschnitt Landschaftsplan III

3.5. Steuerungskonzept Vergniigungsstatten

Mit dem Steuerungskonzept Vergniigungsstatten der Stadt Kaarst aus dem Jahr 2013 wird
dem Regelungsbedarf hinsichtlich der Ansiedlung von Spielhallen und Swingerclubs sowie
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bordellartigen Betrieben im Stadtgebiet Rechnung getragen. Die Empfehlungen des beschlos-
senen Konzepts zielen auf eine restriktive Haltung hinsichtlich der Zulassigkeit von Vergnu-
gungsstatten ab.

Aufgrund der hohen Bedeutung der Gewerbegebiete fiir die Stadt Kaarst wird eine relativ
strenge Reglementierung tber die Bauleitplanung - insbesondere fiir Spielhallen und Wettbu-
ros - in den Gewerbegebieten empfohlen. Um die Attraktivitat und Qualitat der Gewerbege-
biete zu sichern, sind bodenrechtliche Spannungen und stadtebauliche Qualitatsverluste zwin-
gend zu vermeiden. Vergniigungsstétten erzielen deutlich hohere Bodenrenditen als die ,klas-
sischen* Gewerbebetriebe und sind geeignet, diese zu verdrangen. In den Gewerbegebieten
sollen daher Vergniigungsstatten ausgeschlossen werden mit Ausnahme von einigen weni-
gen, ausgewahlten Bereichen.

Fur den Raum Gewerbegebiet Weckenhofstral3e wird im Steuerungskonzept Vergniigungs-
statten eine zusammenfassende Bewertung abgegeben: demnach kénne eine Zulassigkeit
von Vergnigungsstatten nicht empfohlen werden. Die relevante Vorprdgung des Standorts
lasse im Teilbereich zwischen Porsche- bzw. August-Thyssen-Stral3e und Siemensstralie ei-
nen Ausschluss von Spielhallen/Vergnigungsstatten nicht zu. In diesem abgegrenzten Be-
reich westlich des Plangebiets kann die ausnahmsweise Zulassigkeit kerngebietstypischer
Vergnugungsstatten ermdglicht werden.

Die Zielsetzungen des Steuerungskonzepts Vergnigungsstatten werden im Bebauungsplan
Nr. 115 durch geeignete Festsetzungen, wie der Ausschluss von Vergnigungsstatten im Ge-
werbegebiet, berlcksichtigt.

3.6. Flachenentwicklungsplan Einzelhandel und zentr  enrelevante Dienstleistungen

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Kaarst wurde im Jahr 2018 fortgeschrieben, um den ge-
setzlichen Anderungen auf Landesplanungsebene und den o6rtlichen Einzelhandelsstrukturen
zu entsprechen. Das Gutachten stellt einen Entwicklungsplan fir das gesamte Stadtgebiet dar
und liefert einen Leitfaden fir planerische Entscheidungen, der in der Bauleitplanung zu be-
ricksichtigen ist.

Das Plangebiet ist in diesem Fachgutachten nicht als zentraler Versorgungsbereich gekenn-
zeichnet. Zur Starkung und Verdichtung der Einzelhandelszentrenstruktur ist es erklartes Ziel
der Stadt Kaarst, zentren- und nahversorgungsrelevante Sortimente auf die Ortskerne und
Nahversorgungsbereiche zu konzentrieren.

Gewerbegebiete sollen ihrer primaren Funktion entsprechend der Unterbringung von gewerb-
lichen Betrieben vorbehalten bleiben. Der Bebauungsplan Nr. 115 entspricht den Vorgaben
des Einzelhandelskonzepts der Stadt Kaarst. Einzelhandelsbetriebe sind unzulassig.

3.7. Natur und Landschaft, Schutzgebiete und Schutz ~ objekte

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans des Rhein-Krei-
ses Neuss (LP Ill, Stand 24.06.2010). Schutzgebiete und Schutzobjekte werden von der Bau-
leitplanung nicht betroffen.
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3.8. Baumschutzsatzung

Fur den Baumbestand im Plangebiet ist die Satzung zum Schutz des Baumbestands in der
Stadt Kaarst vom 16. September 2004 in der Fassung der 1. Anderung vom 25. Juli .2006 zu
bertcksichtigen. Vor einer jeden BaumafRnahme ist der Schutz des Vegetationsbestands ent-
sprechend der DIN 18920 zu beachten.

3.9. Artenschutz

Der Bundesgesetzgeber hat durch die Neufassung der 88 44 und 45 NatSchG die europa-
rechtlichen Regelungen zum Artenschutz umgesetzt, die sich aus der FFH-Richtlinie und der
Vogelschutzrichtlinie ergeben. Dabei hat er die SpielrAume, die die Europdische Kommission
bei der Interpretation der artenschutzrechtlichen Vorschriften zulasst, rechtlich abgesichert.

Bauleitplane selbst kdnnen zwar noch nicht die artenschutzrechtlichen Verbote des § 44 Abs.
1 BNatSchG erfullen; moglich ist das jedoch durch die Realisierung der konkreten Bauvorha-
ben. Deshalb ist generell bereits bei der Anderung oder Aufstellung eines Bebauungsplans
auch eine Artenschutzprifung (Stufe 1) durchzufiihren. Diese Prufung erfolgt im weiteren Auf-
stellungsverfahren.

3.10. Umweltprufung

Aufgabe der Bauleitplanung ist u. a., dazu beizutragen, die Funktions- und Leistungsfahigkeit
des Naturhaushalts aufrecht zu erhalten und zu verbessern. Daher sind bei der Bauleitplanung
die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege zu bericksichtigen und in die Ab-
wagung nach 8 1 Abs. 7 BauGB einzustellen.

Fur die Belange des Umweltschutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB wird zu dem
Bebauungsplan Nr. 115 eine Umweltprifung durchgefihrt, in der die voraussichtlich erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt werden. Gemaf der Anlage zu 8§ 2 Abs. 4 und § 2a BauGB
stellt der Umweltbericht einen gesonderten Teil (Teil 2) der Begriindung zum Bebauungsplan
dar. Hierin werden die verfigbaren umweltbezogenen Informationen zum Standort berticksich-
tigt sowie bekannte und prognostizierte Umweltauswirkungen in einer der Planungsebene an-
gemessenen Tiefe dokumentiert.

Fur die Umweltprifung zum Bebauungsplan Nr. 115 der Stadt Kaarst gelten die 88 2 Abs. 4
und 2a BauGB, nach denen eine Umweltprifung (UP) durchgefiihrt werden muss, die zu ei-
nem Umweltbericht nach der Anlage 1 zum BauGB als Bestandteil der Begriindung des Be-
bauungsplans fihrt.

Gemal § 2 Abs. 4 Satz 3 bezieht sich die Umweltpriifung auf das, was nach gegenwartigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und Detaillierungs-
grad des Bauleitplans in angemessener Weise verlangt werden kann. Die Flachen im Plange-
biet sind bereits heute weitgehend versiegelt. Ob es durch den Bebauungsplan Nr. 115 ge-
genuber der planungsrechtlichen Ausgangssituation (Innenbereich nach § 34 BauGB) zu einer
erweiterten Zuldssigkeit von naturschutzrechtlich relevanten Eingriffen kommt, die zu kompen-
sieren waren, wird im weiteren Verfahren geklart.
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4. Flachenbilanz

Gewerbeflachen 86.607 96

Verkehrsflachen 3.618 4
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