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1. Anlass und Ziele der Planung

Im sidostlichen Bereich des Stadtteils Holzblittgen plant die Stadt Kaarst auf ca. 5 ha die
bauliche Entwicklung der Flachen zwischen dem Bruchweg im Norden und der Hans-Diet-
rich-Genscher-StraBe im Siden, welche zwischen der Wohnbebauung im Westen an der
KreuzstraBe, am Commerweg und Am Ehrenmal sowie dem Gewerbegebiet Holzbittgen -
Ost an der DaimlerstraBe im Osten bisher unbebaut brach liegen und lediglich teilweise als
Flachen fir die Landwirtschaft genutzt werden.

Geplant ist die Entwicklung eines neuen Wohngebietes als Arrondierung zur bestehenden
Siedlungsstruktur, um dem hohen Wohnungsbedarf, insbesondere auch im Mehrfamilien-
haussegment in der Stadt Kaarst zu begegnen. In das neue Quartier sind im Rahmen eines
stadtebaulichen Gesamtkonzeptes eine Kindertagesstatte und ein Lebensmittelmarkt mit
weniger als 800 m? Verkaufsflache zu integrieren. Ein bestehender Griinzug mit einer FuB-
und Radwegeverbindung, der den Wohnsiedlungsbereich von den bestehenden Gewerbe-
betrieben raumlich trennt, wird im Zuge der Planung weiter qualifiziert und mit dem Sied-
lungsbestand verknlpft.

Mit der 76. Anderung des Fldchennutzungsplanes ist das Ziel verbunden, die Vorausset-
zungen fur die Entwicklung der verbindlichen Bauleitplanung vorzubereiten.

Aufgrund der erforderlichen vorrangigen Entwicklung der Kindertagesstatte soll eine Auf-
teilung in mehrere Bebauungspldne erfolgen. Ein entsprechender Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan Nr. 113 zur Entwicklung der Kita erfolgte am 24.08.2021. Der Bebau-
ungsplan wird im Regelverfahren mit Umweltbericht aufgestellt und erfolgt parallel zu der
76. Anderung des Flachennutzungsplanes.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet liegt im Sldosten des Stadtteils Holzbittgen und ist zwischen dem beste-
henden Siedlungsrand der Wohngebiete westlich und dem Gewerbegebiet Holzblittgen -
Ost 6stlich gelegen. Der Geltungsbereich umfasst heutige Ackerflachen und zum Teil brach-
liegende verbuschte Bereiche nérdlich der Hans-Dietrich-Genscher-StraBe und siidlich des
Bruchweges.

Die Abgrenzung des Anderungsbereiches wird im FNP zeichnerisch dargestellt. Die GroBe
des Plangebietes betragt ca. 6,4 ha.
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Abb.: Rdumlicher Geltungsbereich der 76. Anderung des Fldchennutzungsplanes
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3. Stadtebauliches Gesamtkonzept

Fir den Geltungsbereich ist ein stadtebauliches Konzept erarbeitet worden, das die Grund-
lage fiir die Anderung des Flachennutzungsplanes und die daraus zu entwickelnden Bebau-
ungsplane darstellt. Das stadtebauliche Konzept sieht die Entwicklung eines neuen Wohn-
quartiers zwischen den bestehenden Siedlungsstrukturen und dem Gewerbebereich vor.
Flr die verkehrliche ErschlieBung ist eine Anbindung an die Hans-Dietrich-Genscher-StraBe
am im Bau befindlichen Kreisverkehr geplant. Von dort erschlieBt ein Stich nach Westen
den stdwestlichen Planbereich, wahrend die HaupterschlieBungsstraBe nach Norden durch
das Plangebiet fiihrt und dieses dort an die KreuzstraBe anbindet. Teil des stadtebaulichen
Gesamtkonzeptes sind zudem eine Kindertagesstatte sowie ein Lebensmittelmarkt mit we-
niger als 800 m? Verkaufsflache, die beide im Siiden nahe der Anbindung an die KreisstraBe
37 geplant sind.

Der bestehende Griinzug an der Nahtstelle zum Gewerbebereich im nordwestlichen Teil
des Plangebietes soll im Zuge der Fortflihrung des Wohnsiedlungsbereiches ausgebaut und
in sudlicher Richtung bis zur Hans-Dietrich-Genscher-StraBe entwickelt werden, so dass
hier perspektivisch eine qualifizierte FuB-Radwegeverbindung zwischen dem neuen Gewer-
begebiet Kaarster Kreuz im Siden und dem S-Bahn-Haltepunkt Kaarst - Ikea nérdlich des
Plangebietes geschaffen werden kann.
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Abb.: stddtebauliches Gesamtkonzept (rheinruhr.stadtplaner 2022)

MaBstab (DN AZ): 1: 1.000
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4. Planungsrechtliche Situation

4.1. Regionalplan

Im Regionalplan Diisseldorf (RPD) ist fiir den Bereich der 76. Anderung des Fldchennut-
zungsplanes ,Allgemeiner Siedlungsbereich™ (ASB) festgelegt. Eine Entwicklung der Flache
als Wohnbauflache entspricht dem Ziel 2-3 LEP NRW i. V. m. Z 1 Kap. 3.3.1 RPD, wonach
die Siedlungsentwicklung innerhalb der regionalplanerisch festgelegten Siedlungsbereiche
stattfinden soll. Des Weiteren liegt die Flache am Rande eines zentraldrtlich bedeutsamen
Allgemeinen Siedlungsbereiches (ZASB). Hier ist das Kap. 3.2.1 ,Nachhaltiges Wachsen in
den Allgemeinen Siedlungsbereiche"™ relevant. Nach Grundsatz G1 soll ,Bauland (...) vor-
ranging in den zentraldrtlich bedeutsamen ASB (ZASB) entwickelt werden. Die Planung
entspricht damit diesem Grundsatz. Der Regionalplan Dusseldorf trifft keine weiteren Fest-
legungen fiir den Bereich des Plangebietes.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Regionalplan Disseldorf

4.2. Flachennutzungsplan

Im rechtsgiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Kaarst sind die Flachen im rédumlichen
Geltungsbereich der 76. Anderung als Griinfliche mit den Zweckbestimmungen ,Friedhof",
~Parkanlage™ und ,Spielplatz, Spielbereich A/B", als gemischte Bauflache sowie als Wohn-
baufldache und als gewerbliche Bauflache dargestellt. Dariber hinaus sind Teilbereiche als
Flache fir die Landwirtschaft dargestellt.

Abb.: Ausschnitt aus dem rechtsgdltigen Flachennutzungsplan (vor der Anderung) und die 76. Anderung (nach
der Anderung)
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4.3. Landschaftsplan

Der raumliche Geltungsbereich der Flachennutzungsplandnderung liegt mit seinem sudli-
chen Teilbereich innerhalb des Landschaftsplans III des Rhein-Kreis Neuss. Der Land-
schaftsplan setzt fir den Planbereich das Entwicklungsziel ,2 Anreicherung® im Sinne einer
Anreicherung einer im Ganzen erhaltungswirdigen Landschaft mit naturnahen Lebensrau-
men und mit gliedernden und belebenden Elementen fest.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Landschaftsplan Rhein-Kreis Neuss; Quelle: Geoportal des Rhein-Kreis Neuss

Soweit der Trager der Landschaftsplanung der Bauleitplanung nicht widerspricht, kénnen
die der Planung widersprechenden Darstellungen des Landschaftsplanes mit der Rechts-
kraft einer nachfolgenden Satzung auBer Kraft treten. Der Geltungsbereich der Flachen-
nutzungsplananderung wird dabei auf Bebauungsplanebene in Teilbereiche und einzelne
Bebauungsplane aufgeteilt.

5. Gebietsbeschreibung und stadtraumliche Einbindung

5.1. Stddtebauliche Situation

Das Plangebiet liegt am sluddéstlichen Siedlungsrand des Stadtteils Holzblttgen in einem
aus Ackerflaichen und brachliegenden Grinflaichen bestehenden Streifen zwischen den
Wohnquartieren des Siedlungsbereiches westlich einerseits und dem Gewerbegebiet Holz-
blttgen-0Ost dstlich anderseits. Stidwestlich im Plangebiet befindet sich als einzige bauliche
Nutzung eine Hofstelle mit Wohnhaus an der StraBe Am Ehrenmal.

Die bestehenden Siedlungsstrukturen pragen den dazwischenliegenden Streifen derart,
dass sich das Plangebiet aus stadtebaulicher Sicht zu einer baulichen Entwicklung im Sinne
der Innenentwicklung anbietet.

Die nérdlich und westlich angrenzenden sowie in der weiteren Umgebung liegenden Sied-
lungsbereiche bestehen aus heterogen entstandener Wohnbebauung in Form von Reihen-
, Doppel- und Einfamilienhdusern sowie vereinzelten Mehrfamilienhausern mit gréBtenteils
zwei Vollgeschossen.

Ostlich grenzt eine Griinverbindung mit einem FuB- und Radweg als gestaltete Parkanlage
mit einzelnen randlichen Aufenthaltsbereichen an, die im Norden an den Bruchweg anbin-
det. In Richtung des an die Griinverbindung anschlieBenden Gewerbegebietes an der Daim-
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lerstraBe wurde eine kleine Higellandschaft mit Gehdlzen angelegt, die der optischen Ab-
schirmung der angrenzenden Hallenstrukturen dient. Zwischen Siedlungsbereich, Griinzug
und Gewerbegebiet besteht eine FuBwegeverbindung auf Hohe der Mitte des Plangebietes.
Im sidlichen Verlauf besteht als Wegefortfiihrung nur noch eine schmale informelle FuB-
wegeverbindung (Trampelpfad), mit Anschluss an die Hans-Dietrich-Genscher-StraBe.

Das Gewerbegebiet Holzbittgen Ost an der DaimlerstraBe dient der Unterbringung von
Gewerbebetrieben aller Art; die Flachen sind vornehmlich durch Gewerbehallen in unter-
schiedlicher GroBe gepragt. Der an die Griinverbindung angrenzende Bereich ist vornehm-
lich durch GroBstrukturen gepragt (Logistik-Gewerbehalle, Md&bellager).

Sudlich des Plangebiets stellt die Hans-Dietrich-Genscher-StraBBe die Grenze des Siedlungs-
raumes zu dem sidlich anschlieBenden durch landwirtschaftliche Flachen gepragten Land-
schaftsraum dar. An dieser Nahtstelle wird stddstlich des Kreisverkehrs derzeit das Ge-
werbegebiet Kaarster Kreuz entwickelt (BP Nr. 99).

5.2. Freiraum

Das Plangebiet umfasst Uberwiegend unversiegelte Ackerflachen und Griinbrachen mit ver-
einzelten verbuschten Bereichen. Am 6stlichen Rand verlauft eine 6ffentliche Grinverbin-
dung, die mit Gehdlzen gestaltet ist und eine gewisse Pufferfunktion zwischen Gewerbe-
und Wohnbereich erflllt. Stdlich an der Hans-Dietrich-Genscher-StraBe befindet sich eine
geholzbestandene Flache, deren Baumbestand bereits zum Teil zum Bau des Kreisverkehrs
beseitigt wurde.

5.3. Verkehrliche Anbindung

Das Plangebiet ist verkehrlich bislang nicht erschlossen. Gleichwohl befindet sich an der
sldlichen Grenze ein Kreisverkehr an der Hans-Dietrich-Genscher-StraBe (K 37) mit einer
Ausfahrt nach Norden zum Plangebiet aktuell im Bau. Uber die Hans-Dietrich-Genscher-
StraBBe ist das Plangebiet Richtung Osten an das Uberértliche Verkehrsnetz angeschlossen.
In etwas mehr als einem Kilometer Luftlinie liegt hier eine Anschlussstelle an die A 57 mit
Verbindungen nach Neuss und Kéln und fortfolgend Uber die A 52 nach Disseldorf und
Ménchengladbach. Das Zentrum der Stadt Kaarst lasst sich hierliber ebenfalls gut erreichen
sowie, in Richtung Westen, die Zentren der Stadtteile Holzbittgen und Bilittgen.

Uber die Rad- und FuBwegeverbindung sind die angrenzenden Wohngebiete, das Gewer-
begebiet und jenseits des Bruchweg im Norden, die S-Bahnhaltestelle Kaarst Ikea zu er-
reichen.

Die ndchstgelegene Anbindung an den &ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) bieten die
Haltestellen ,Am Ehrenmal® bzw. ,Am Storkesfeld" an denen die Buslinie 866 und der Taxi-
Bus 861 mit Verbindungen in alle Kaarster Stadtteile verkehren.

Uber die S-Bahn Station Kaarst Ikea besteht Anschluss an das regionale Schienenverkehrs-
netz mit direkter Verbindung insbesondere nach Neuss, Disseldorf und Wuppertal.

Sidlich des Plangebiets verauft parallel nérdlich zur Hans-Dietrich-Genscher-StraBe die
SiemensstraBe, die lediglich fir den Rad- und FuBverkehr sowie landwirtschaftlichen Ver-
kehr freigegeben ist und damit eine wichtige Radfahrverbindung am Siedlungsrand Holz-
blittgens darstellt.

5.4. Versorgungs- und soziale Infrastruktur

In der naheren Umgebung des Plangebietes findet sich mit Ausnahme eines Kiosks inklu-
sive Postannahmestelle an der Ecke KreuzstraBe - Am Ehrenmal keine weitere nennens-
werte Infrastruktur.
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Der nachste Spielplatz findet sich in ca. 300 m Luftlinie in nordwestlicher Richtung, liegt
fuBlaufig aber eher ca. 650 m entfernt.

Nachstgelegene schulische Einrichtungen und Kindertageseinrichtungen befinden sich rund
1.000 m Luftlinie im Umfeld des S-Bahn-Haltepunktes Holzb(ittgen.

5.5. Ver- und Entsorgung

Inwieweit zur Versorgung des Plangebiets mit Strom, Gas und Wasser auf die vorhandene
Infrastruktur in der ndheren Umgebung zurlickgegriffen, bzw. an diese angeknlpft wird,
ist in den weiteren Verfahren auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu prifen.

5.6. Erdbebenzonen

Laut Karte der Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik
Deutschland 1:350.000, Bundesland Nordrhein-Westfalen (Geologischer Dienst NRW
2006), ist der rdumliche Geltungsbereich der 127. Anderung des Flidchennutzungsplanes
der Erdbebenzone 1 und der geologischen Untergrundklasse T zuzuordnen.

5.7. Bergbau

Der Planungsbereich liegt auBerhalb verliehener Bergwerksfelder.

Der Bereich des Planungsgebietes ist nach den der Bezirksregierung Arnsberg vorliegenden
Unterlagen (Differenzenplane mit Stand: 01.10.2018 aus dem Revierbericht, Bericht 1,
Auswirkungen der Grundwasserabsenkung, des Sammelbescheides - Az.: 61.42.63 -2000-
1 -) von durch SimpfungsmaBnahmen des Braunkohlenbergbaus bedingten Grundwasser-
absenkungen derzeit nicht betroffen.

6. Voruntersuchungen und Auswirkungen der Planung

6.1. Stadtebau

Mit der Entwicklung des Gesamtbereiches zwischen dem bestehenden Wohnsiedlungsbe-
reich Holzblttgen und dem angrenzenden Gewerbegebiet wird die Ortslage in diesem Be-
reich im Sinne der Innenentwicklung arrondiert und komplettiert. Mit der GesamtmaRB-
nahme kann der drangenden Wohnungsnachfrage fir verschieden Einkommens- und Nach-
fragegruppen, dem ebenfalls drdangenden Bedarf an Kitaplatzen im Stadtteil sowie der Ver-
sorgung der Ortslagen mit Gltern des taglichen Bedarfs zielgerichtet begegnet werden.
Die vorrangige Entwicklung der Kita und direkt angrenzender ErschlieBungs- und Wohn-
bauflachen stellt einen ersten Baustein im Gesamtkonzept dar. Die Aufstellung dieses Be-
bauungsplans erfolgt zeitnah in einem separaten Bauleitplanverfahren. Weitere Abschnitte
sollen dann ebenfalls Uber Bebauungspldne entwickelt werden.

6.2. Verkehrliche Belange

Mit der MaBnahme der Innentwicklung wird eine Inanspruchnahme von weiter entlegenen
AuBenbereichsflachen und damit verbundenen langeren Fahrtstrecken fir die Belange des
taglichen Bedarfs vermieden. Gleichwohl werden durch neue Einwohner sowie die Versor-
gungs- und sozialen Einrichtungen Neuverkehre mit Auswirkungen auf das umliegende
StraBennetz entstehen. Zur Priifung mdglicher Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit
des bestehenden StraBennetzes wurde im Rahmen des Verfahrens fiir das Gesamtkonzept
ein Verkehrsgutachten erarbeitet (Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 113
~Commerhof" in Kaarst, Runge IVP, Februar 2022).
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Im Ergebnis ist eine Kfz-Verkehrserzeugung von bis zu 2.200 Kfz am typischen Wochentag
zu erwarten. Die Auswirkungsuntersuchungen zeigen, dass die auftretenden Kfz-Verkehrs-
mengen unter Berlicksichtigung aller Entwicklungen im Kaarster Osten abwickelbar sind.
Dies gilt auch fir den langfristigen Prognosehorizont 2035+. An der KreisstraBe K 37 weist
der Kreisverkehr eine gute Verkehrsqualitét in den Spitzenstunden auf. Auch die Nachbar-
knotenpunkte sind leistungsfahig.

Der hochleistungsféahige Ausbau des StraBennetzes mit der K 37, der SiemensstraBe und
der L 390 im Bereich der Autobahnanschlussstelle Holzbittgen sorgt dafiir, dass auch zu
Spitzenbelastungszeiten mindestens die ausreichende Verkehrsqualitatsstufe D auftritt.

Im innerdrtlichen Verkehrsnetz von Holzblttgen zeigt sich auf der KreuzstraBe eine nur
geringe Verkehrszunahme (+ 200 Kfz/24h). Eine verkehrliche Mehrbelastung von bis zu
400 Kfz/24h ist auf der HasselstraBe moglich, die die kiirzeste und schnellste Verbindung
vom westlichen Teil Holzblttgens in den &stlichen Ortsteil darstellt. Der geplante Nahver-
sorgungsstandort am Commerhof stellt fir alle Bewohner Holzbittgens ein Einkaufsziel
dar. Insbesondere ein Kreisverkehrsplatz BismarckstraBe / KoénigstraBe / HasselstraBe
wirde diese Verbindungsfunktion noch beschleunigen. Zur Widerstandserhdhung werden
geschwindigkeitsdampfende MaBnahmen in der HasselstraBe (z.B. Berliner Kissen) emp-
fohlen.

Die Verkehrsfiihrungsuntersuchung hat fir das Planungsgebiet Commerhof in einem Vari-
antenvergleich ergeben, dass eine durchgehende, verkehrsberuhigt ausgestaltete StraBen-
verbindung zwischen der KreuzstraBe und der K 37 mdglich ist. Gebietsfremder Durch-
gangsverkehr ist nicht zu erwarten, allerdings ein maBiger Ziel- und Quellverkehr zwischen
dem Wohngebiet um den Bruchweg und dem Nahversorgungsmarkt. Die Verkehrsmenge
von rund 500 Kfz/24h ist mit dem verkehrsberuhigten StraBenausbau jedoch vertraglich.
Grundsatzlich spricht nichts gegen eine durchgangige StraBenflihrung durch das Wohnge-
biet Commerhof. Sollte zuklnftig - wider Erwartens - dennoch Durchgangsverkehr beo-
bachtet werden, sind die Voraussetzungen flir eine StraBenunterbrechung (durch Poller)
zu schaffen. Dazu gehdéren Wendemdglichkeiten flir Pkw und Lieferfahrzeuge jeweils vor
der StraBenunterbrechung fir den Kfz-Verkehr.

Insgesamt zeigt sich, dass die Planungen im Hinblick auf die erwartbaren verkehrlichen
Entwicklungen umsetzbar sind.

6.3. Einzelhandelsentwicklung

In Bezug auf den Einzelhandel und hier insbesondere die Nahversorgung ist der Stadtteil
Holzblittgen unterversorgt. Ein zentraler Versorgungsbereich ist flir Holzblittgen nicht aus-
gewiesen. Es befindet sich lediglich ein ,Nahkauf"-Lebensmittelmarkt (KonigstraBe) in rund
1,2 km Entfernung (Luftlinie) zum Plangebiet. Zwar befinden sich in nérdlicher Richtung in
rund 700 m Entfernung zwei weitere Lebensmitteldiscounter, allerdings besteht durch die
Barrierewirkung der S-Bahntrasse keine gute Anbindung an diese Standorte.

Im Plangebiet soll daher ein Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von unter 800 m2
entwickelt werden. Hierfiir sieht die 76. Anderung des Flachennutzungsplanes ein Sonder-
gebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel® vor.

Bei dem Vorhaben mit der reglementierten Verkaufsflache handelt es sich im Regelfall nicht
um einen groBfléchigen Einzelhandelsbetrieb im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO Die fir den
Anwendungsfall des § 11 Abs. 3 BauNVO einschlagigen Ziele der Raumordnung und Lan-
desplanung sind somit nicht berthrt.

Vorgaben des kommunalen Einzelhandelskonzeptes

Die Fortschreibung des Fachentwicklungsplans Einzelhandel Stadt Kaarst aus dem Jahr
2018 bildet die aktuelle Grundlage zur planungsrechtlichen Steuerung des Einzelhandels
im Stadtgebiet Kaarst.

In Hinblick auf die vorliegende Planung sind folgende Aussagen und Empfehlungen dieses
Einzelhandelskonzeptes von Bedeutung:
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1. Eine der wesentlichen Ubergeordneten Zielsetzungen der Kaarster Einzelhandelsent-
wicklung ist die Sicherung und die Weiterentwicklung einer mdglichst flachendeckenden
Nahversorgung im Kaarster Stadtgebiet. Das Plangebiet liegt auBerhalb der 700 Meter-
Radien der vorhandenen Lebensmittelmarkte, die als MaBstab fir die Bewertung der woh-
nungsnahen Versorgung dienen. Daher wird der geplante Nahversorger einen Beitrag zum
Ausbau der flachendeckenden Nahversorgung im Stadtgebiet leisten.

2. Der Stadtteil Holzblittgen gehért mit einer Verkaufsflachenausstattung von 0,24 m?2
Verkaufsflache fir Nahrungs- und Genussmittel (NuG) je Einwohner zu den unterdurch-
schnittlich versorgten Stadtteilen; der gesamtstadtische Durchschnittswert betragt 0,39
m2 NuG / Ew. Ein Ausbau des Angebotes im Stadtteil wird im Einzelhandelskonzept beflr-
wortet.

3. Der Stadtteil Holzblttgen verfligt Uber keinen Zentralen Versorgungsbereich; das Ein-
zelhandelskonzept weist neben dem Hauptzentrum Innenstadt Kaarst das Nebenzentrum
Blttgen sowie das Nahversorgungszentrum Vorst aus. Zur Sicherung der wohnungsnhahen
Nahversorgung im Stadtteil Holzblttgen sind daher solitdare Anbieter in stadtebaulich inte-
grierten Lagen in einer geeigneten Verkaufsflachendimensionierung erforderlich. Derartige
Anbieter werden im Einzelhandelskonzept im Sinne der wohnungsnahen Versorgung aus-
dricklich als Ergéanzung der Zentren bestatigt.

4. Zur Zulassigkeit des geplanten Hauptsortiments Nahrungs- und Genussmittel auBerhalb
der Zentren enthdlt das Einzelhandelskonzept eine eindeutige Empfehlung: ,Fir die Si-
cherstellung der Verbrauchernahen Versorgung kénnen diese Sortimente [gemeint sind die
nahversorgungsrelevanten Sortimente] im Einzelfall auch in siedlungsraumlich integrierten
Lagen auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche etabliert bzw. weiterentwickelt wer-
den.

5. Zur Zulassigkeit von kleinflachigen Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevan-
ten Kernsortimenten auBerhalb der Zentren enthdlt das Einzelhandelskonzept folgende
Empfehlungen: ,Die Ansiedlung von kleinflachigem, nahversorgungsrelevanten Einzelhan-
del kann auch auBerhalb der Zentralen Versorgungsbereiche méglich sein. In diesen Fallen
gilt es jedoch zu differenzieren zwischen kleinteiligen Anbietern wie Backereien oder Metz-
gereien und solchen Anbietern, deren Verkaufsflachen ggf. nur minimal unterhalb der
GroBflachigkeitsschwelle liegen. Entsprechend der Aussagen zu den kleinfldchigen zentren-
relevanten Angebotsformen ist auch bei nahversorgungsrelevanten Anbietern im Zweifels-
fall ein Vertraglichkeitsnachweis zu erbringen.”

Hieraus ergibt sich die Notwendigkeit, die entsprechende Vertraglichkeit gutachterlich zu
bewerten. Gleichzeitig ist aus dem Einzelhandelskonzept abzuleiten, dass nur bei der An-
siedlung groBflachiger Einzelhandelsnutzungen (oder der Erweiterung bestehender Be-
triebe in die GroBflachigkeit) eine vollumfangliche Vertraglichkeitsuntersuchung erforder-
lich ist.

Insofern ist eine gutachterliche Stellungnahme zur Bewertung einer Vertraglichkeit der ge-
planten Einzelhandelsansiedlung im Gebiet der 76. Flachennutzungsplanéanderung erfolgt
(76. Anderung des FNP ,Commerhof* bzw. Bebauungsplan Nr. 113 Teil A3 ,Commerhof* -
Bluttgen - Kurzstellungnahme zur geplanten Einzelhandelsnutzung, cima, Koélin,
10.10.2022).

Die Ergebnisse lassen sich wie folgt darstellen:

Die Wettbewerbssituation des Nahversorgungsangebotes im weiteren Umfeld des Vorha-
bens beschrankt sich im Stadtteil Holzblttgen auf einen in der Verkaufsflache stark be-
grenzten NAH-KAUF-Supermarkt und einen Getrankemarkt. Im angrenzenden Stadtteil
Kaarst sind die Anbieter LIDL und ALDI in einer Gewerbegebietslage (1.700 Meter FuBweg
bzw. 2,9 km PKW-Fahrweg) sowie die innerhalb des Hauptzentrums gelegenen Anbieter
REWE, PENNY, NETTO und DENN’S BIO zu beachten.
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In der Untersuchung wird herausgestellt, dass in Bezug auf Umsatz und Kaufkraftpotenzial
bei Umsetzung der Planung der Stadtteil Holzblttgen durch eine unterdurchschnittliche
Versorgungssituation gekennzeichnet ist.

Ferner ist aufgrund der Struktur und der raumlichen Lage der Mitbewerber davon auszu-
gehen, dass sich der Zielumsatz des Planvorhaben durch Umverlagerungen von Kaufkraft-
stromen erwirtschaftet wird. Hinzu kommt die Rickgewinnung zu Lasten weiter entfernte-
rer Markte. In der Ersteinschatzung geht der Gutachter dabei von weniger als 10 % des
jeweiligen Umsatzes aus. Aufgrund dieser Einschatzung ist nicht von der SchlieBung einer
dieser Anbieter auszugehen. Dies gilt insbesondere fir den vorhandenen NAH-KAUF-Su-
permarkt, der schwerpunktmaBig der Versorgung der Bevélkerung im fuBlaufigen Einzugs-
bereich dient. Aufgrund der fuBlaufigen Distanz dieses Marktes zum Planstandort (rd. 1.300
Meter) bestehen hier nur geringe Wechselwirkungen.

Damit erflllt das Vorhaben die Starkung der wohnungsnahen Versorgung im Stadtteil und
die vorhandenen Zentren sind durch das Vorhaben nicht gefahrdet.

Zusammenfassend kommt der Gutachter zu dem Schluss, dass das das Vorhaben mit den
Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes Ubereinstimmt.

6.4. Schallimmissionen

Im Zuge der Neuplanung kdénnen sich Auswirkungen des benachbarten Gewerbes sowie
der verkehrsreichen stdlich angrenzenden KreisstraBBe auf die im Plangebiet vorgesehenen
Nutzungen insbesondere im Hinblick auf die Ldrmimmissionen ergeben.

Der Planbereich ist durch gewerbliche Gerauschimmissionen aus dem benachbarten Ge-
werbegebiet Holzbittgen — Ost sowie planerisch durch die Emissionskontingentierung der
Bebauungspléane im Bereich Kaarster Kreuz vorbelastet.

Eine maBgebliche verkehrliche Gerauschbelastung ist durch die sidlich verlaufende Hans-
Dietrich-Genscher-StraBBe, die KreuzstraBe im Westen und die inneren Verkehre zu erwar-
ten.

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse sind die Auswirkungen im Rahmen eines
Schallimmissionsgutachtens zu prifen. Dabei ist auch sicherzustellen, dass die Belange
des Gewerbes nicht beeintrachtigt werden.

Bei den Ermittlungen und Bewertungen wird davon ausgegangen, dass im Rahmen der
kinftigen verbindlichen Bauleitplanungen eine Gebietseinstufung als ,Allgemeines Wohn-
gebiet (WA)" gem. § 4 BauNVO erfolgen wird, die aus der FNP-Darstellung ,Wohnbauflache
(W)" entwickelbar ist. Die Festsetzung eines WA in den kinftigen Bebauungspldanen fir das
Neubauquartier ist hier sachgerecht, da bei der neuen Quartiersplanung auch die Nutzun-
gen Einzelhandel und Gemeinbedarfseinrichtungen implementiert werden, die Uiber die Be-
darfe des Neubauquartiers hinausgehen und beispielsweise filir ein ,Reines Wohngebiet
(WR)" somit nicht geeignet sind, so dass der Gesamtbereich eher die Pragung eines Allge-
meinen Wohngebietes hat. Auch kann und soll das Quartier im Sinne einer langfristig fle-
xiblen Planung hinsichtlich der im WA gegenitber dem WR zuldssigen Nutzungen diese Op-
tionen offengehalten werden. Zudem ist gerichtlich klargestellt, dass auch ein rein durch
Wohnen gepragtes WA, weiterhin die Zweckbestimmung eines Allgemeines Wohngebiet
voll erfiillt.

Fir das Anderungsverfahrens des FNP wurde die ,Gutachterliche Stellungnahme zur Ge-
rduschsituation im Geltungsbereich der 76. Anderung des Flachennutzungsplanes ,Com-
merhof" der Stadt Kaarst" erstellt (ACCON KéIln GmbH, Kéln, 30.09.2022) in der Verkehrs-
und Gewerbelarm betrachtet wurden.

Verkehrslarm

Zur Beurteilung der Verkehrslarmbelastung innerhalb des Plangebietes stehen die Ergeb-
nisse der Verkehrsuntersuchung (s. o., Kap. 6.2) zur Verfiigung, die im Schallgutac hten
bericksichtigt wurden.
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Die Ergebnisse der Berechnungen zeigen, dass die Orientierungswerte des Beiblatt 1 zur
DIN 18005 fur Allgemeine Wohngebiete von 55/45 dB(A) tags/nachts im groBten Teil des
Plangebietes eingehalten bzw. um weniger als 5 dB(A) unterschritten werden.

Die Verkehrsgerauscheinwirkungen der K 37 aus Siden fuhren abweichend dazu im Be-
reich der nach dem Strukturkonzept vorgesehenen Bebauung 06stlich der StraBe ,Am Eh-
renmal® ohne weitere LarmschutzmaBnahmen zu Beurteilungspegeln von bis zu 62 dB(A)
am Tag und 53 dB(A) in der Nacht.

Die Kita- und Wohnbebauung nérdlich der Sondergebietsflache fir den Einzelhandel wird
dabei Verkehrsgerauschen mit einem Beurteilungspegel von bis zu 59 dB(A) am Tag und
51 dB(A) in der Nacht ausgesetzt sein. Neben den Gerauschemissionen der K 37 sind hier-
fir auch die Belastungen auf der neu zu schaffenden inneren AnbindungsstraBe verant-
wortlich.

Bei der moglichen Bebauung entlang der KreuzstraBe im ndrdlichen Plangebiet der Fla-
chennutzungsplananderung sind Beurteilungspegel von bis zu 63 dB(A) am Tag und 54
dB(A) in der Nacht zu erwarten. Aufgrund der rédumlichen Verhaltnisse und der vorgesehe-
nen, gewinschten innerdrtlichen straBenbegleitenden Bebauung werden in diesem Bereich
keine aktiven SchallschutzmaBnahmen sinnvoll getroffen werden kénnen, so dass im Be-
bauungsplan dann lber eine Festsetzung von passiven SchutzmaBnahmen vertragliche In-
nenraumpegel sichergestellt werden kdnnen.

Die erforderlichen passiven SchutzmaBnahmen kbénnen erst im Bebauungsplanverfahren
festgelegt werden, wenn auch die entsprechenden Festsetzungen flir die Uberbaubaren
Grundstlcksflachen in Verbindung mit dem MaB der baulichen Nutzung und ggf. erforder-
liche SchutzmaBnahmen ausgearbeitet werden. In den weiteren Bebauungsplanverfahren
werden daher SchallschutzmaBnahmen gepriift, um durch entsprechende Festsetzungen
sicherstellen zu kénnen, dass vertragliche Geraduschimmissionen vorliegen.

Fir die Festsetzungen zum Schallschutz in den nachfolgenden Bebauungspldanen sind die
maximalen Anforderungen zu berlicksichtigen, die sich im vorliegenden Fall voraussichtlich
aus den Belastungen zur Nachtzeit ergeben. Dabei ist davon auszugehen, dass in den Be-
bauungsplanen die Festsetzung bis hinauf zum Larmpegelbereich IV erforderlich wird.
Fenster von Schlafrdumen, deren Fassaden in Bereichen liegen, die mit dem Larmpegel-
bereich III oder IV gekennzeichnet sind, sind dann mit schallddmpfenden Liftungssyste-
men auszustatten.

Es darf insgesamt davon ausgegangen werden, dass sowohl aktive wie auch passive Schall-
schutzmaBnahmen im Plangebiet mdglich und geeignet sind, gesunde Wohn- und Arbeits-
verhdltnisse mit Blick auf den Verkehrslarm herzustellen.

Gewerbelarm

Das stadtebauliche Konzept sieht die Entwicklung eines neuen Wohnquartiers zwischen
den bestehenden Siedlungsstrukturen und dem Gewerbebereich vor. Von auBerhalb des
Gebietes der 76. Flachennutzungsplandanderung bzw. der im weiteren zu entwickelnden
Bebauungsplane kénnen Gewerbegerdusche von den Betrieben erzeugt werden, die dstlich
im Bereich des Gewerbegebietes Holzblittgen an der DaimlerstraBe und am Bruchweg lie-
gen. Weiterhin ist zu berlicksichtigen, dass fir die Bebauungsplangebiete stdlich der Hans-
Dietrich-Genscher-StraBe eine Gliederung mit Hilfe von Emissionskontingenten vorgenom-
men wurde, so dass diese planerische Vorbelastung ebenfalls zu berlicksichtigen ist.

Mit Blick auf die planerische Vorbelastung stellt sich die planungsrechtliche Situation im
Wesentlichen wie folgt dar:

o Ostlich der Plangebietsfldche befindet sich zwischen dem Bruchweg im Norden und
der Hans-Dietrich-Genscher-StraBe im Siden ein Gewerbegebiet, dass durch die
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DaimlerstraBe in deren Verlauf von Nord nach Sid erschlossen wird; flr diesen
plangebietsnahen Bereich besteht kein Bebauungsplan.

o Weiter 8stlich schlieBt das Plangebiet des in Aufstellung befindlichen Bebauungs-
planes Nr. 112 (Bilttgen August-Thyssen-Stra3e/ Bruchweg) an.

e Sidlich der Hans-Dietrich-Genscher-StraBe liegt das Plangebiet des rechtsverbind-
lichen Bebauungsplanes. Nr. 99 - Blittgen - Gewerbegebiet Kaarster Kreuz, in dem
zum vorbeugenden Immissionsschutz Emissionskontingente gemaB DIN 45691
festgesetzt sind.

e Weitere planerische Vorbelastungen sind im Sinne einer Maximalbetrachtung durch
die Emissionskontingentierungen in den weiter 6stlich gelegenen Gebieten der Be-
bauungsplane Nr. 93 und 100 zu berlcksichtigen.

Dartber hinaus auch gewerbliche Gerauscheinwirkungen zu beriicksichtigen, die innerhalb
des Plangebietes von der geplanten Nutzung des Lebensmitteleinzelhandels sind emittiert
werden.

Grundlage der Betrachtungen bildet die TA Larm, deren Richtwerte fir Allgemeine Wohn-
gebiete von 55/40 dB(A) tags/nachts an den relevanten Immissionsorten innerhalb des
Plangebietes nicht Uberschritten werden dirfen.

In den unkontingentierten Bereichen 6stlich des Plangebietes wurden auf der Grundlage
vorliegender Baugenehmigungen und Ansatzen zur Beschreibung des Emissionsverhaltens
der Betriebe gepriift, ob innerhalb des Geltungsbereiches der FNP-Anderung mdglicher-
weise Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Allgemeine Wohnge-
biete zu erwarten sind. Hierbei wurden insgesamt 13 Betriebe an der DaimlerstraBe und
am Bruchweg mit Blick auf die Genehmigungslage und das Betriebsgeschehen untersucht.
Fiur den geplanten Lebensmitteleinzelhandel im Plangebiet wurden markt-typische Ansatze
in die Berechnungen eingestellt.

Bei den bestehenden Gewerbenutzungen handelt es sich um Betriebe, die in einem Abstand
von bis zu 200 m zu der geplanten Wohngebietsausweisung liegen. Die weiter nach Osten
folgenden Gewerbebetriebe liegen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 112 , August-Thyssen-StraBe/ Bruchweg". Bei den Betrieben handelt es sich gré3ten-
teils um Handelsbetriebe, Kfz-Betriebe oder Werkstatten, die immissionsunkritisch sind.
Der Gutachter fihrt in diesem Zusammenhang aus, dass sich an vielen Stellen innerhalb
des Gebietes an der DaimlerstraBe und der August-Thyssen-StraBe Gebaude mit Betriebs-
leiterwohnungen aber auch genehmigten Mehrfamilienhdusern befinden. Damit werden Be-
triebe, die sich in diesem Gebiet befinden, bereits durch deutlich naher liegende Immissi-
onspunkte in ihren zuldssigen Gerauschemissionen begrenzt, auch wenn den Immission-
sorten héhere Immissionsrichtwerte zuzuweisen sind.

Wie im Gutachten dargestellt, sind von den mehr als 200 m vom Plangebiet entfernt lie-
genden Gewerbebetrieben keine relevanten Gerauschimmissionen zu erwarten, so dass
diese bei der weiteren Beurteilung der gewerblichen Gerauschimmissionen innerhalb des
Plangebietes vernachlassigt werden kénnen.

Durch die bauleitplanerisch bereits geregelten Kontingentierungen benachbarter Gewerbe-
gebiete werden an ausgewahlten Immissionsorten im Plangebiet Beurteilungspegel von 50
bis 51 dB(A) am Tage bzw. 36 bis 37 dB(A) in der Nacht (unglinstigste Nachtstunde) er-
reicht. Diese Werte stellen den hdéchsten Wert der mdglichen planerischen Belastung dar,
der dann erreicht wird, wenn alle Flachen, die mit Emissionskontingenten belegt sind, das
jeweilige Kontingent voll ausschoépfen.

Unter Berlicksichtigung der Eingangsparameter fir die als Gewerbegerdusche zu beurtei-
lenden Quellen erfolgten Ausbreitungsberechnungen zur Ermittlung der Beurteilungspegel
der gewerblichen Gerauschimmissionen.

Im Ergebnis werden durch die Summe aller Gewerbegerduscheinwirkungen die Immissi-
onsrichtwerte tagsiber eingehalten oder unterschritten. Die Berechnungen bericksichti-
gen dabei die Maximalbedingungen, dass alle gewerblichen Gerauschemittenten auBerhalb
des Plangebietes mit den zur Sicherheit hoch angesetzten Emissionspegeln emittieren und
gleichzeitig alle Gewerbebetriebe auf den mit Emissionskontingenten belegten Flachen mit
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den maximal zulassigen Gerauschemissionen emittieren (maximale planerische Vorbelas-
tung).

In der Nachtzeit wird lediglich an zwei Immissionspunkten im mittleren dstlichen Bereich
des Plangebietes der Nachtrichtwert von 40 dB(A) mit 41 dB(A) bzw. 42 dB(A) uberschrit-
ten. Diese Uberschreitung des Richtwertes um 1 dB(A) bzw. 2 dB(A) resultiert aus dem
Betrieb einer Lkw- Tankstelle an der DaimlerstraBe &stlich des Plangebietes.

Im Zuge der weiteren verbindlichen Bauleitplanung kann dieser Konflikt gelést werden.
Zusatzlich durchgefiihrte Berechnungen zeigen, dass aufgrund der bestehenden Gelande-
topographie bereits gewéahrleistet ist, dass im EG und 1. OG keine Uberschreitungen des
Nachtrichtwertes auftreten. Somit konnte eine Begrenzung der Gebaudehéhe und der zu-
ldssigen Geschosse im Bebauungsplan eine Lésung darstellen.

Weiterhin kdnnte dann eine Festsetzung flir die hoheren Geschosse getroffen werden, dass
keine Fenster von Raumen zum dauernden Aufenthalt in den Fassadenabschnitten ange-
ordnet werden dirfen, in denen Uberschreitungen des Immissionsrichtwertes vorliegen.
Mdglichkeiten hierfur sind in der stadtebaulichen Planung des Strukturkonzeptes angelegt.
Alternativ wird in den anschlieBenden verbindlichen Bauleitplanen ebenfalls betrachtet, in-
wieweit eine Erhéhung der in dem trennenden Griinzug bereits angelegten Wallanlage als
aktive SchallschutzmaBnahme wirken kann.

Des Weiteren ist folgendes zu berilcksichtigen:

Derzeit befindet sich der Bebauungsplan Nr. 112 in der Aufstellung. In diesem Bebauungs-
plan ist eine Gliederung nach dem Abstandserlass NRW vorgesehen, der die heranriickende
Wohnbebauung mit dem Schutzanspruch eines Allgemeinen Wohngebietes berilicksichtigt.
Damit ist sichergestellt, dass die mdgliche Bebauung auch die weiter entfernt liegenden
gewerblichen Nutzungen nicht einschrankt.

Im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 99 liegen nachstgelegene Teilflaichen der dort fest-
gesetzten, ebenfalls nach Abstandserlass gegliederten GE 2.2 und GE 2.3 in einem Abstand
von weniger als 200 m zu der mdglichen Neubebauung Diese Teilflachen sind im Eigentum
der Stadt Kaarst und noch nicht vermarktet. Somit kann gewadhrleistet werden, dass bei
einem Verkauf der Flachen nur Betreiber von Anlagen bericksichtigt werden, deren Anla-
gen in der Abstandsklasse VII (bzw. nicht) in der Abstandsliste aufgefihrt sind.

Insgesamt ist durch die gutachterlichen Untersuchungen auf der vorliegenden Ebene der
vorbereitenden Bauleitplanung nachgewiesen, dass im Rahmen der anschlieBenden ver-
bindlichen Bauleitplanungen durch die an gewerbliche Nutzungen heranriickende Wohnbe-
bauungen Konflikte durch Gewerbeldrm I8sbar und besondere Einschrankungen der beste-
henden Betriebe nicht zu erwarten sind.

6.5. Storfallschutz/Trennungsgrundsatz

Im Zuge der an bestehenden bzw. geplante gewerbliche Nutzungen heranriickenden
Wohnbebauung ist neben den Prifungen zum Schallimmissionsschutz auch eine Auseinan-
dersetzung mit mdglichen Auswirkungen erforderlich, die aufgrund der Anfalligkeit der ge-
planten Wohnnutzung flr schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind.

Im Stadtgebiet von Kaarst sind keine sog. Stdrfallbetriebe vorhanden. In den im Umfeld in
der jingeren Zeit aufgestellten bzw. in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanen (Bebau-
ungsplane 99 und 112 werden sog. Storfallbetriebe per textlicher Festsetzung ausgeschlos-
sen. Auch kinftig wird die Stadt Kaarst in aufzustellenden Bebauungspléanen im Einwir-
kungskreis von Wohnbereichen Stdérfallvorsorge betreiben, so dass Auswirkungen fir die
das neu zu entwickelnde Wohnquartier nicht zu erwarten sind.

Mit Blick auf andere Stérungen, z. B. Gerliche, die durch Betriebe in den umliegenden
Gewerbegebieten hervorgerufen werden kdnnten, erfolgen in den umliegenden Bebau-
ungspléanen Regelungen nach dem Abstandserlass NRW. So enthalt der Bebauungsplan Nr.
112 ostlich des Plangebietes Festsetzungen zum Abstandserlass, die eine kinftige Wohn-
bebauung ,Commerhof" bereits beriicksichtigen. Auf Grundlage der Festsetzungen zum
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Abstandserlass im Bebauungsplan Nr. 99 slUddéstlich des Plangebietes werden zwar erfor-
derliche Abstande im sldostlichen Bereich des Plangebietes unterschritten, allerdings er-
folgt die Vermarktung der noch nicht entwickelten Gewerbegrundsticke durch die Stadt
Kaarst. Im Rahmen von Kaufvertragen wird fiir zwei Gewerbegrundstiicke, in denen sich
ein Regelungsbedarf ableiten lasst, sichergestellt, dass hier nur Betriebe angesiedelt wer-
den, die keine negativen Auswirkungen auf die kiinftige Wohnbebauung hervorrufen (vgl.
Kap. 6.5).

Insgesamt ist so eine Uberwindung des grundsétzlich zu beachtenden Trennungsgrundsat -
zes des §50 BImSchG in der Bauleitplanung mdglich und ein stérungsfreies Nebeneinander
von Wohnen und Gewerbe sichergestellt.

6.6. Inanspruchnahme von Freiflachen

Durch die Planung wird der Neubau der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie baulicher Anla-
gen auf den heutigen Acker- bzw. Grinflachen im Plangebiet vorbereitet. Damit werden in
Folge der Planung Freiflachen in Anspruch genommen und erstmals Uberplant.

GemaB § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen
werden; dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir
bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde insbesondere durch
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur Innen-
entwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB3 zu begrenzen.
Landwirtschaftlich, als Wald oder fir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen nur im notwen-
digen Umfang umgenutzt werden.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans und der beabsichtigten Aufstellung entspre-
chender Bebauungsplane ist eine Umwandlung der im Plangebiet bestehenden landwirt-
schaftlich genutzten Flachen zur baulichen Nutzung vorgesehen. Diese Anderung trifft pla-
nerisch allerdings nur auf die landwirtschaftlichen Flachen im sidlichen Teilbereich zu, da
die im Norden gelegenen Agrarflichen bereits heute nach bestehenden Planungsrecht
durch entsprechende Darstellung als Wohnbauflache im FNP und den Bebauungsplan Nr.
13 (Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets) einer Bebauung zuganglich sind.

Die Mdglichkeiten der Innenentwicklung sind in der Stadt Kaarst begrenzt, die sich bereits
heute durch sehr kompakte Siedlungsstrukturen auszeichnet. Die Zahl der im Innenbereich
liegenden Brachfldachen und Baullcken ist gering und - wie allgemein zu beobachten -
auch hier nur in Ausnahmen aktivierbar. Die im Plangebiet Commerhof vorgesehene groBe
Anzahl an neuen Wohneinheiten ist daher durch Nachverdichtungsmdglichkeiten an ande-
rer Stelle im Plangebiet nicht oder nur anteilsweise realisierbar. Dartber hinaus besteht im
Stadtteil erhéhter Bedarf an Kitapldatzen und der sltdoéstliche Teil von Holzbilttgen ist im
Hinblick auf eine ausreichende Nahversorgung flr den taglichen Bedarf an Lebensmitteln
unterversorgt. Fur eine Kita und einen Lebensmittelmarkt sind in der ndheren Umgebung
im Stadtteil keine alternativen Flachen im Innenbereich verfligbar. Hieraus ergibt sich die
Notwendigkeit der Umwandlung der betroffenen Flachen in Bauland, um einerseits einen
entscheidenden Beitrag zur Deckung der hohen Nachfrage nach Wohnraum in der Stadt
Kaarst gerecht zu werden und andererseits die erforderlichen Kitastellplatze bereitzustellen
sowie die Nahversorgung im Stadtteil Holzblttgen zu starken und zu sichemn.

Da das Plangebiet Commerhof ausschlieBlich einen relativ schmalen Streifen von Flachen
umfasst, die innerhalb des weiter gefassten Siedlungsbereiches zwischen den bestehenden
Wohngebieten westlich und dem Gewerbegebiet Holzblittgen-Ost 6stlich liegen, handelt es
sich nicht um eine klassische Siedlungsentwicklung Uber den empfundenen Ortsrand hin-
aus, der grobmaBstablich betrachtet an der Hans-Dietrich-Genscher-StraBe gesehen wer-
den kann. Mit SchlieBung der Liicke zwischen den bestehenden stddtebaulichen Strukturen
und der einhergehenden direkten Nahe zu bestehenden Infrastrukturen und Arbeitsplat-
zen, kann die Planung zudem im Sinne einer ressourcenschonenden Stadtentwicklung an
diese anknipfen. So kann bspw. auf die bestehenden verkehrlichen Infrastrukturen des
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Kfz- und Bahnverkehrs sowie weitere Strukturen der Ver- und Entsorgung zurlickgegriffen
werden. In den benachbarten Gewerbegebieten besteht ein grundsatzliches Arbeitsplatz-
angebot. Damit erfilllt die Entwicklung von Baufldchen an diesem Standort, wenn auch
bisher zu Teilen im planungsrechtlichen AuBenbereich gelegen, wesentliche Ziele einer an-
gestrebten Innenentwicklung.

Es ist vorgesehen, dkologische Defizite im Plangebiet und ergédnzend Uber den Okofldchen-
pool der Stadt Kaarst auszugleichen, so dass fir die Ernédhrungsfirsorge wichtige landwirt-
schaftliche Flachen nicht in Anspruch genommen werden.

6.7. Hochwasserschutz

Gem. § 9 Abs. 6 Nr. 12 BauGB sind bei der Anderung von Bauleitpldnen in Risikogebieten
die Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge, insbesondere die Ver-
meidung und Verringerung von Hochwasserschaden, zu berlicksichtigen. In der bauleitpla-
nerischen Abwagung (§ 1 Abs. 7 BauGB) ist demzufolge insbesondere der Schutz von Le-
ben und Gesundheit sowie die Vermeidung erheblicher Sachschaden zu betrachten. Ebenso
sind gemaB des seit dem 01.09.2021 glltigen Raumordnungsplans Hochwasserschutz
((BRPH) bei allen raumordnungsrelevanten Planungen die Ziele zu beachten und die
Grundsatze zu bertlicksichtigen. Im Falle der vorliegenden Planung wurde sich mit den Ka-
piteln 1.1, I.2 und II.1 des BRPH nachfolgend auseinandergesetzt.

Nach der Hochwassergefahrenkarte NRW filr das Szenario Hochwasser - niedrige Wahr-
scheinlichkeit (= HQso0) ist eine Betroffenheit des rdumlichen Geltungsbereichs der Ande-
rung des Bebauungsplans nicht gegeben. Das Szenario mittlere (= HQio00) und hohe
(= HQ10-HQs0) Wahrscheinlichkeit wird in den Kartenwerken ebenfalls nicht nachgewiesen.

Entsprechend der Starkregengefahrenkarte des Bundesamtes flir Kartographie und Geo-
dasie (BKG) (Wassertiefen und FlieBgeschwindigkeiten sind Teilbereiche des Plangebiets
im Szenario eines extremen, wie auch seltenen Ereignisses mit Wassertiefen von bis zu
einem halben Meter betroffen. Die nérdlichen Flachen sind im Bereich direkt angrenzend
an die KreuzstraBe dariber hinaus mit Wassertiefen von bis zu einem Meter betroffen.
FlieBgeschwindigkeiten von 0,2 my/s bis zu 2,0 m/s werden nur flr die KreuzstraBe ange-
zeigt.

Klnftig ist aufgrund des Klimawandels eine Zunahme von Hochwasser- und Starkregene-
reignissen zu erwarten. Bei den geplanten Vorhaben ,Wohnen" und ,Infrastruktureinrich-
tung (Kita)" handelt es sich um Nutzungen héherer Empfindlichkeit und Schutzwirdigkeit.
Insofern ist es Aufgabe der verbindlichen Bauleitplanung und der nachgeschalteten Geneh-
migungsverfahren, Risiken darzustellen und Vorkehrungen zu treffen, um die Auswirkun-
gen von Uberschwemmungen durch geeignete MaBnahmen zu begrenzen (Regenwasser-
management, Schaffung von Retentionsraumen, etc.).

In der Bodenkarte NRW 1:50.000 mit der Karte der schutzwilrdigen Bdden, bereitgestellt
durch den Geologischen Dienst NRW, ist flir das Plangebiet weitestgehend der Bodentyp
,Braunerde" verzeichnet. Ausnahme bildet die &stliche Flanke, in der der Bodentyp , Auf-
trags-Regosol" eingetragen ist. Im sidlichen Randbereich des Plangebietes ist in einem
sehr schmalen Randstreifen Pseudogley-Braunerde zu finden. Die Pseudogley-Braunerde
wird als schutzwirdiger Boden bewertet. Grund fiir die Einstufung als schutzwirdiger Bo-
den ist das Wasserhaltevermdgen im 2-Meter-Raum mit hoher Funktionserfillung als Re-
gulations- und Kihlungsfunktion. Die stadtebauliche Planung wirkt sich in diesem Randbe-
reich nicht beeintrachtigend aus.

Eine weitergehende Beriicksichtigung der Ergebnisse erfolgt im Zuge der verbindlichen
Bauleitplanung. Auf die Aussagen im Umweltbericht wird verwiesen.
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6.8. Bodenbelastungen, Versickerungsfiahigkeit

Bodenbelastungen

Das Plangebiet ist in seinem suddstlichen Teil von der Altablagerung Ka-0024,00 betroffen.
Hierbei handelt es sich nach Aussage der unteren Bodenschutzbehdrde um eine ehemalige
Kiesgrube, welche sukzessive mit Mill verfillt wurde. Durch eine Untersuchung wurden
Ablagerungen von Erdaushub, Schlacken, Bauschutt und Hausmill nachgewiesen.

Die Aufflillungsmachtigkeit betragt im Zentrum der Verfillung bis zu 10 m. Bei einem Flur-
abstand von 4 - 6,5 m liegt ein Grundwasserkontakt vor. Grundwasserbeobachtungen der
letzten Jahre zeigten allerdings, dass das Grundwasser im Abstrom, vermutlich aufgrund
des Alters der Deponie, nicht belastet ist. Weitere MaBnahmen zum Grundwasserschutz
waren deshalb nicht erforderlich. Untersuchungen der Bodenluft haben Belastungen durch
Methan und Kohlenstoffdioxid (CO2) ergeben. Um die Gefahrdung von Personen auszu-
schlieBen, missen deshalb bei den Bauwerken im Deponiebereich passive Gasdrainagen
um den Baukérper angelegt werden. Zur Baugrundverbesserung wurde Mitte der 90er
Jahre eine dynamische Intensivverdichtung der Auffillung vorgenommen.

Aus Sicht der Unteren Bodenschutzbehérde bestehen gegen das Vorhaben keine Bedenken,
sofern nachfolgende Auflagen und Hinweise beachtet werden:

Auflagen:

1. ErdbaumaBnahmen im Bereich der Altablagerung sind durch einen fachlich qualifizierten
Gutachter zu begleiten. Ein entsprechender Abschlussbericht ist der Unteren Bodenschutz-
behérde des Rhein-Kreises Neuss vorzulegen, damit die fachgerechte Durchfiihrung der
Arbeiten dokumentiert wird.

2. Anfallender Bodenaushub ist durch den Gutachter zu klassifizieren und fachgerecht zu
verwerten bzw. zu entsorgen. Entsprechende Nachweise sind der Unteren Bodenschutzbe-
horde ebenfalls vorzulegen.

Hinweise:

Auf die gesetzlichen Anzeigepflichten wird hingewiesen. Bei Auffalligkeiten im Rahmen von
Erdbauarbeiten ist die Untere Bodenschutzbehérde unverziglich zu informieren. Auffallig-
keiten kénnen sein:

geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss bewirkt
wurden, z. B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermitteln

strukturelle Veranderungen des Bodens, z. B. durch die Einlagerung von Abféllen.

Die von der Unteren Bodenschutzbehérde gegebenen Auflagen und Hinweise werden im
weiteren Verfahren der verbindlichen Bauleitplanung berlcksichtigt.

Versickerungsfahigkeit

Im Rahmen der in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanverfahren erfolgten bereits ent-
sprechende Prifungen und Angaben zur Niederschlagswasserbeseitigung.

Danach ist eine Niederschlagsversickerung im Plangebiet grundsatzlich méglich. Im Be-
reich der Altablagerung werden dafir ggf. umfangreichere Erdarbeiten notwendig.

Ziel eines Entwasserungskonzeptes wird es sein, dass nach Mdglichkeit im Plangebiet an-
fallendes Niederschlagswasser von Grundstiicken und StraBenrdumen insgesamt vor Ort
versickert wird.

6.9. Archdologie

Fir den Anderungsbereich liegen derzeit keine konkreten Hinweise auf die Existenz von
Bodendenkmdlern vor. Dies ist laut des LVR-Amtes fiir Bodendenkmalpflege erfahrungs-
gemdB darauf zurlickzufihren, dass systematische Erhebungen zur Ermittlung des archa-
ologischen Potentials in diesen Bereichen bislang noch nicht durchgefliihrt wurden.
Insofern fihrt das LVR-Amt derzeit in einem ersten Schritt eine archaologische Grunder-
fassung flir das Plangebiet selbst durch.
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Danach konnte bereits zum jetzigen Zeitpunkt im slidwestlichen Bereich It. LVR lediglich
ein ,Dungschleier® beobachtet werden, der keinen sicheren Hinweis auf erhaltene Boden-
denkmalsubstanz darstellt. Fir dieses Teilstiick werden daher seitens des LVR keine Be-
denken vorgebracht.

Es ist vorgesehen, weitere verfligbare Teilflachen zu begehen. Erst auf der Grundlage ent-
sprechender Ergebnisse wird sich abschlieBend beurteilen lassen, ob bzw. inwieweit mit
der Planung negative Auswirkungen auf das archaologische Kulturgut verbunden sind und
ob bzw. inwieweit eine planerische Berilicksichtigung erforderlich ist. Ein Hinweis auf die
fur Zufallsfunde geltenden Vorschriften des nordrhein-westfalischen Denkmalschutzgeset-
zes (88§ 15, 16 DSchG NRW) ist derzeit aber als ausreichend anzusehen. Ein entsprechen-
der Hinweis wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung berlcksichtigt.

6.10. Artenschutz

Im Zuge der Anderung des Flachennutzungsplanes wurde eine Artenschutzprifung erstellt
(76. Anderung des Flachennutzungsplanes “Commerhof", Fachbeitrag Artenschutz, Bjorn-
sen Beratende Ingenieure GmbH, Ko&ln, Oktober 2022). Im Ergebnis ist folgendes festzu-
stellen:

Das LANUV macht fir die im Bereich des Plangebietes liegenden Messtischblatt (MTB) An-
gaben zu planungsrelevanten Saugetieren (4 Fledermausarten und Feldhamster) und Vé-
gel, die es zu bericksichtigen gilt. AuBerdem liegt ein faunistisches Gutachten vor (Faunis-
tische Untersuchung Bebauungsplan ,Commerhof" der Stadt Kaarst, Naturgutachten Oliver
Tillmanns, Dezember 2020), bei dem zusatzlich zu Fledermdausen und Voégeln die Hasel-
maus betrachtet wurde. Aufgrund der vorhandenen Habitatstrukturen kann ein Vorkom-
men der des Feldhamster und der Haselmaus von vorhinein ausgeschlossen werden.

Bei Umsetzung des Vorhabens missen zur Vermeidung einer baubedingten signifikanten
Erhdhung des Toétungs- und Verletzungsrisikos von Individuen planungsrelevanter und
nicht planungsrelevanter Vogelarten infolge einer Zerstérung von Nestern und Gelegen
jegliche MaBnahmen zur Beseitigung von Vegetationsstrukturen auBerhalb der Brut- und
Aufzuchtzeiten europadischer Vogelarten erfolgen, d. h. auBerhalb der Zeit zwischen dem
1. Marz und dem 30. September (siehe auch § 39 Abs. 5 BNatSchG). Der Verbotstatbe-
stand einer baubedingten signifikanten Erhéhung des Toétungs- und Verletzungsrisikos von
Individuen (8§ 44 Abs. 1 Nr. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG) wird bei Beachtung dieser Bau-
zeitenbeschrankung nicht erfillt.

Die artenschutzrechtliche Auswirkungsprognose kommt zu dem Ergebnis, dass eine Be-
troffenheit der planungsrelevanten Vogelart Bluthanfling, durch die FNP-Anderung, nicht
grundsatzlich auszuschlieBen ist.

Im Rahmen der Artenschutzvorpriifung (Stufe I) fiir den Anderungsbereich des Flachen-
nutzungsplans konnte daher eine artenschutzrechtliche Betroffenheit im Sinne der Ver-
botstatbestédnde des § 44 Abs. 1i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zunachst nicht abschlieBend
geprift werden. Daher erfolgte eine vertiefende Prifung der Verbotstatbestdande im Rah-
men der Stufe II der Artenschutzprifung (ASP - Stufe II) anhand eines Art-flir-Art-Proto-
kolls.

Im direkten Plangebiet wurden 5 Brutreviere des Bluthanflings festgestellt. Bei einer groB3-
rdumigen Entnahme von Gehdlzen bzw. bei einer Uberbauung von Griinanlagen mit Ge-
hélzen werden daher Lebensstatten vom Bluthanfling im Zuge des Vorhabens verloren ge-
hen. Bruthabitate des Bluthanflings sind offene mit Hecken, Strauchern oder jungen Koni-
feren bewachsene Flachen und einer samentragenden Krautschicht, Wohnviertel mit Gar-
ten, Parkanlagen und Friedhofe.

Vorgezogene AusgleichsmaBnahme (sog. CEF-MaBnahme):

Aufgrund der Ergebnisses des o. a. faunistischen Gutachtens wurden daher bereits im Vor-

feld der vorbereitenden Bauleitplanung (als CEF-MaBnahme flr den Bluthanfling) im Frih-

jahr 2022 im Bereich des Walles im bestehenden Griinzug am &stlichen Plangebietsrands
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30 Straucher angepflanzt. GemaB einer Einschdatzung des Gutachters des faunistischen
Gutachtens ist die Pflanzung von 10 Strauchern zur Kompensation fir den Verust eines
Brutpaares ausreichend. Daher sind noch mind. 20 weitere Straucher im Geltungsbereich
der FNP-Anderung vorgesehen, um den Verlust der 5 Brutreviere zu kompensieren.

Aufgrund bereits durchgefihrter und im weiteren geplanter Strauchpflanzungen im Gel-
tungsbereich der FNP-Anderung als vorgezogene AusgleichsmaBnahmen fiir den Bluth&nf-
ling kann das Eintreten von Zugriffsverboten gem. § 44 (1) BNatSchG damit jedoch aus-
geschlossen werden.

Auf den Umweltbericht wird verwiesen.

6.11. Okologische Eingriffe und Eingriffe in Wald

Die Planung beansprucht Uberwiegend Biotope von mittlerer bis geringer dkologischer Be-
deutung. Eine Uuberschlagige Eingriffs- / Ausgleichsbilanz bei Gegenilberstellung des
rechtsgiiltigen FNP und der FNP-Anderung im Rahmen des Umweltberichtes (76. Anderung
des Flachennutzungsplanes, “Commerhof® Teil 2: Umweltbericht mit Landschaftspflegeri-
schem Fachbeitrag, Bjornsen Beratende Ingenieure GmbH, Kd&ln, Oktober 2022) ergibt ein
Kompensationsdefizit von 82.813 Biotopwertpunkten.

Eine detaillierte Bilanzierung o6kologischer Eingriffe erfolgt im Rahmen von landschaftspfle-
gerischen Begleitplanen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung fir die einzelnen
Baubauungsplane unter Beriicksichtigung des geltenden Planungsrechts.

Es ist vorgesehen, dkologische Defizite im Plangebiet selbst und tber den Okofldchenpool
der Stadt Kaarst auszugleichen, so dass flur die Ernahrungsfirsorge wichtige landwirt-
schaftliche Flachen auBerhalb nicht in Anspruch genommen werden.

Gleichzeitig ist aus Sicht des Landesbetriebes Wald und Holz NRW, eine nach dem Bun-
deswald- bzw. Landesforstgesetz definierte Waldflache, mit einer GroBe von 1.373 m2 im
sidlichen Bereich an der KreisstraBe betroffen. Fir diese Flache wird zusatzlich zur oben
beschriebenen Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung eine forstrechtliche Bilanzierung im Rah-
men der verbindlichen Bauleitplanung durchgefiihrt. Die Bilanzierung erfolgt in einem Ver-
haltnis von 1:1,5. Damit wére eine Flache von rd. 2.060 m? fir eine Ersatzaufforstung
zusatzlich zu den externen Flachen fir AusgleichsmaBnahmen zu ermitteln. Die entspre-
chenden MaBnahmen werden im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung gemaB der Hand-
lungsempfehlung ,Hinweise zur Kompensation im Zusammenhang mit Wald" (2008) kon-
Zipiert.

Auf den Umweltbericht wird verwiesen.

6.12. Sonstige Umweltbelange

In dem Verfahren zur Anderung des Fldchennutzungsplanes ist ein férmlicher Umweltbe-
richt erarbeitet worden. Fiir alle Schutzgiiter enthélt der Umweltbericht zu dieser Anderung
des Flachennutzungsplans Angaben zur Ausgangssituation, zu Vermeidungs-, Minderungs-
und KompensationsmaBnahmen und zu den Auswirkungen. Der Umweltbericht bildet einen
gesonderten Teil, den Teil 2, der Begrindung.

7. Planinhalt / Darstellungen

Im Zuge der 76. Anderung sollen die Fldchen im Sinne der Zielsetzung fiir die Entwicklung
des neuen Siedlungsquartiers Uberwiegend als Wohnbauflache dargestellt werden.

Dartber hinaus erfolgt die Darstellung einer 6ffentlichen Griinflache ,Parkanlage™ Ebenso
erfolgt im Sinne der o. a. Zielsetzung die Darstellung einer Flache fir den Gemeinbedarf
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mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten® und eines Sondergebietes flr den Einzelhandel.
Dartber hinaus erfolgt in einem Teilbereich die Darstellung einer gewerblichen Bauflache.

W

l,, =/ 15 M 1:5.000 )

Abb.: Ausschnitt aus dem rechtsgiiltigen Fldchennutzungsplan mit Darstellung der 76. Anderung

7.1. Wohnbauflaiche (8§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

Die Darstellung ,Wohnbauflache" folgt der stadtischen Zielsetzung, die Ortslage in diesem
Bereich im Sinne der vorrangig zu betreibenden Innenentwicklung zu arrondieren und zu
komplettieren. Die Entwicklung einen neuen Wohnquartiers stellt dabei einen wesentlichen
Baustein der Quartiersentwicklung dar und kann der drangenden Wohnungsnachfrage fur
verschieden Einkommens- und Nachfragegruppen Rechnung tragen.

Wadhrend im noérdlichen Teil des Plangebietes bereist lberwiegend ,Wohnbauflache™ im
wirksamen Flachennutzungsplan dargestellt ist und im Zuge der Anderung diese Darstel-
lung klarstellend Gbernommen wird, erfolgt gleichermaBen im nordwestlichen Bereich die
Einbeziehung einer ,gemischten Bauflache™ in die Wohnbauflache. Die hier vorhandenen
ehemalige Hoffldche soll kiinftig flir neue Wohnnutzungen zur Verfligung stehen.

Sidlich daran angrenzend wird die Darstellung ,Offentliche Griinfliche mit der Zweckbe-
stimmung Spielplatz, Spielbereich A/B" des wirksamen Fléachennutzungsplanes durch die
~Wohnbaufldche" ersetzt. Ein Bedarf, hier einen groBflachigen Spielbereich mit Angeboten
fur altere Kinder und Erwachsene zu entwickeln, ist nicht gegeben. Erholungsangebote sind
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in dem neuen Wohnquartier durch die bestehende Griinverbindung mit schon vorhandenen
gestalteten Aufenthaltsbereichen gegeben; diese Griinverbindung wird mit der stadtebau-
lichen Planung fir den Gesamtbereich Richtung Siden qualifiziert und nach Westen zur
KreuzstraBe erganzt.

Daran schlieBt in sudlicher Richtung im wirksamen Fléachennutzungsplan eine ,Flache fir
die Landwirtschaft" an, die bereits durch eine Wohnbebauung (Uberplant ist. Hier erfolgt
klarstellend die Darstellung einer ,Wohnbauflache" fiir die bestehende Wohnnutzung.

Im Sidwesten des Geltungsbereiches stellt der wirksame Flachennutzungsplan ebenfalls
»Flache fir die Landwirtschaft". Hier befinden sich ebenfalls noch landwirtschaftliche Nutz-
flachen im Umfeld einer ehemaligen Hofstelle. Hofflache und landwirtschaftliche Nutzfla-
chen werden aufgegeben. Sie sollen ebenfalls in die Darstellung ,Wohnbauflache™ einbe-
zogen

7.2. Flache fiir Gemeinbedarf (§ 5 Abs. 2 Nr. 2 Buchstabe a) BauGB)

Im Sidwesten des Geltungsbereiches stellt der wirksame Flachennutzungsplan eine ,Of-
fentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung Friedhof® dar. Die Flache wird bis dato
landwirtschaftlich genutzt. Ein Vorhalten dieser Flache zu Friedhofszwecken ist aufgrund
des fehlenden Bedarfes nicht mehr notwendig, so dass diese Fléache fiir das neue Wohn-
quartier ebenfalls Gberplant werden kann.

Hier ist im nérdlichen Bereich im Sinne der o. a. Zielsetzungen die Darstellung einer ,Flache
fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Kindergarten™ vorgesehen. In der Orts-
lage besteht ein deutlicher Mangel an Betreuungsplatzen. Daher erfolgt die hier geplante
Entwicklung einer Kindertagesstdtte bedarfsgerecht fiir die bestehende Ortslage und das
neue Wohnquartier.

7.3. Sonstiges Sondergebiet (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

Sidlich davon wird die ,Offentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung Friedhof" kiinftig
als ,Sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Lebensmittelmarkt/Nahversor-
gung, VK max. 799 m2" dargestellt.

Die Darstellung erfolgt aufgrund der in Kap. 6.3 erlauterte Unterversorgung des Stadtteils
Holzblittgens in Bezug auf den Lebensmitteleinzelhandel und hier insbesondere die Nah-
versorgung.

Mit der Festlegung, dass der Einzelhandel auf eine Verkaufsfliche von max. 799 m2 be-
schrankt ist, werden Auswirkungen auf umliegende zentrale Versorgungsbereiche ausge-
schlossen. Die rdumliche Lage des Sondergebietes stellt sicher, dass eine Erreichbarkeit
fir FuBganger und Radfahrer aus dem neuen Wohnquartier und dem westlich angrenzen-
den bestehenden Wohnbereich moglich ist und ebenso Pkw-Kundenverkehre leistungsfahig
Uber den derzeit in Bau befindlichen Kreisverkehrsplatz an der Hans-Dietrich-Genscher-
StraBe abgewickelt werden kénnen.

7.4. Offentliche Griinfliche (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB)

An der Nahtstelle zu den 6stlich gelegenen Gewerbebereichen stellt der wirksame Flachen-
nutzungsplan eine ,Offentliche Grinfliche® (ohne Zweckbestimmung) dar. Die hier in
Nord-Sid-Richtung verlaufende, Uberwiegend - bis auf den sldlichen Abschnitt - ausge-
baute Griinverbindung wird zum einen im nérdlichen Abschnitt klarstellend in die Anderung
aufgenommen, in ihrem Verlauf entsprechend dem tatsachlichen Ausbau angepasst und in
stdlicher Richtung qualifiziert und fortentwickelt. Es erfolgt die Darstellung als , Offentliche
Griinfliche mit der Zweckbestimmung Parkanlage®. Der in der Anderung dargestellte Ver-
lauf folgt der Planung des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes.
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7.5. Gewerbliche Bauflache (§ 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB)

In den Geltungsbereich ist klarstellend der westliche Randbereich des Gewerbegrund-
sticks an der Hans-Dietrich-Genscher-StraBe einbezogen, der heute Abstandsgrinflachen
umfasst und im wirksamen Flachennutzungsplan als ,Offentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung Friedhof" dargestellt ist. Dieser Bereich wird sachgerecht als ,Gewerb-
liche Bauflache" dargestellt.
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