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1. Anlass und Ziele der Planung

Der zentral an der Neusser StraBe gelegene Lebensmittelmarkt Rewe verfligt aufgrund
begrenzter Kapazitaten Uber eine nur unbefriedigende Parkplatzsituation. Eine Bewaltigung
der Kundenstrome gelingt aufgrund des gestiegenen Kundenaufkommens nur bedingt. Da-
mit entspricht der Markt nicht mehr den heutigen Anforderungen im modernen Lebensmit-
teleinzelhandel. Gleichwohl ist es aus Sicht der Stadtentwicklung wiinschenswert, den Ein-
kaufsstandort zu sichern und damit das zentrale Versorgungszentrum - Hauptzentrum -
der Stadt Kaarst zu starken.

Aufgrund der unbefriedigenden Parksituation hat sich der Eigentimer dazu entschlossen,
nordlich an den Kundenparkplatz angrenzende Flurstlicke, die derzeit als Wohngrundstiick
mit einem Einfamilienhaus genutzt werden, zu erwerben, um seinen Kundenparkplatz zu
erweitern und somit die Verkehrssituation insgesamt im Bereich der Neusser StraBe zu
verbessern. Die Stadt Kaarst unterstitzt diese Planungsabsicht.

Bereits im Jahr 2010 wurde flir den Rewe-Markt und das nahere Umfeld ein Bebauungsplan
aufgestellt (Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 99A mit Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan ,Neusser StraBe / MittelstraBe™ - Kaarst -). Innerhalb dieses Bebauungsplanes sind
die in Rede stehenden potentiellen Parkplatz-Erweiterungsflachen zweckentsprechend als
Allgemeines Wohngebiet festgesetzt.

Die beabsichtigte Entwicklung/Erweiterung des Kundenparkplatzes ist aus dem Bebau-
ungsplan Nr. 99A daher nicht entwickelbar. Insofern ist zur Schaffung des flir die beab-
sichtigte Planung erforderlichen Planungsrechts an dieser Stelle ein neuer Bebauungsplan
aufzustellen.

Das Planverfahren ist im Regelverfahren mit férmlicher Umweltprifung durchzufiihren.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in zentraler Lage des
Stadtteils Kaarst der Stadt Kaarst und umfasst die Grundstlicksflachen eines Einfamilien-
hauses an der StraBe Am Hagelkreuz sowie sudlich angrenzende randliche Flachen des
bestehenden Kundenparkplatzes, die mit einer Carportanlage Uberbaut sind.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstlicke 765, 766, 907
und 909 sowie 1092 (teilweise), Flur 7, Gemarkung Kaarst. Er wird maBgeblich begrenzt:

« im Norden durch einen 6ffentlichen Stichweg, der die Gartenseiten der Hauser Am
Hagelkreuz 15 und 17 erschlief3t,

+ im Osten durch die StraBe Am Hagelkreuz,

« im Siden durch die Flachen des Kundenparkplatzes des Lebensmittelmarktes und

« im Westen durch das Gebaude des Lebensmittelmarktes.

Im Bebauungsplan wird die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs
gem. § 9 (7) BauGB zeichnerisch festgesetzt. Dessen GroBe betragt ca. 970 m2.
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Abb.: Raumlicher Geltungsbereich des Eebauungsplans, ohne MaBstab

3. Planungsrechtliche Situation

3.1. Regionalplan

Im Regionalplan Diisseldorf (RPD) ist der Stadtteil Kaarst als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) festgelegt. Durch die Lage in der Mitte des Stadtteils Kaarst liegt der rdumliche
Geltungsbereich ganzlich mitten im Allgemeinen Siedlungsbereich. Der Regionalplan Dus-
seldorf trifft keine weiteren Festlegungen fiir den Bereich des Plangebietes.

3.2. Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Stadt Kaarst sind die Flachen im raumlichen Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als gemischte Bauflache und als Wohnbauflache dargestellt. Auf-
grund der Parzellenunschdrfe des FNP, der geringen GréBe des Plangebietes und der Lage
des Plangebietes im Randbereich unterschiedlicher Nutzungen ist der Bebauungsplan mit
einer geplanten Festsetzung Kerngebiet (MK) als aus dem Flachennutzungsplan entwickel-
bar anzusehen.

3.3. Bebauungspldne

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Geltungsbereich des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 99A mit Vorhaben- und ErschlieBungsplan ,Neusser
StraBe / MittelstraBe™ - Kaarst -). Innerhalb dieses Bebauungsplanes ist die in Rede ste-
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hende potentielle Parkplatz-Erweiterungsflache aufgrund der Wohnbebauung zweckent-
sprechend als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt, fiir den sidlich angrenzenden
Kundenparkplatz ist Kerngebiet (MK) und eine Gberlagernde Flache flir Vorkehrungen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen ausgewiesen. Bei den festgesetzten Vorkeh-
rungen handelt es sich um ein Schallschutzhindernis zum Schutz des nérdlich gelegenen
Wohngebietes vor Gewerbeldrm. Hier wurde in der Ortlichkeit die o. a. Carportanlage mit
geschlossener Riickwand umgesetzt.
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Abb.: Ausschnitt aus dem Bebauungsplan Nr. 99A, mit Rot-Eintragung des Geltungsbereiches fiir den Bebau-
ungsplan Nr. 127, ohne MaBstab

3.4. Landschaftsplan

Der Landschaftsplan Rhein-Kreis Neuss trifft zu dem Geltungsbereich des Bebauungsplanes
und seinem Umfeld keine Aussagen.

4. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Regelverfahren mit formlicher Umweltprifung in Form eines
Umweltberichtes aufgestellt.
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5. Gebietsbeschreibung und stadtraumliche Einbindung

5.1. Stadtebauliche Situation und ErschlieBung

Das Plangebiet liegt in unmittelbarer Nahe diverser Versorgungsnutzungen an der Neusser
StraBe. Der bestehende Lebensmittelmarkt mit Kundenparkplatz gehért noch zum zentra-
len Versorgungsbereich - Hauptzentrum - der Stadt Kaarst. Aktuell befindet sich auf dem
Parkplatz ein Angebot an rund 54 Kundenparkplatzen. Der Parkplatz ist bis auf wenige
gliedernde niedrige Gehdlzpflanzungen und einen mittelkronigen Laubbaum weitestgehend
versiegelt. Der Kundenparkplatz wird von der Neusser StraBe erschlossen. Hier steht eine
Linksabbiegespur fiir den Parkplatz zur Verfigung. Auf dem Parkplatz bestehen zwei ge-
trennte Ein- und Ausfahrtspuren.

Nordlich an den Kundenparkplatz schlieBt das in Rede stehende Wohngrundstlick an der
WohnerschlieBungsstraBe Am Hagelkreuz an. Es ist mit einem ein- bis zweigeschossigen
Einfamilienhaus bebaut. Westlich erstreckt sich der Hausgarten mit umfanglicher gartneri-
scher Gestaltung. Nordlich davon verlauft ein 6ffentlicher Wegestich, der die Gartenseiten
der Wohnhduser Am Hagelkreuz 15 und 17 erschlieBt.

In nérdlicher und westlicher Richtung schlieBt der Wohnsiedlungsbereich an der Sackgasse
Am Hagelkreuz an, der Uberwiegende durch Eigenheimstrukturen gepragt ist.

Die Versorgung mit Strom, Gas und Wasser wird sowohl flir den Bereich des Kundenpark-
platzes wie auch fiir das Wohngrundstlick durch Anschluss an die vorhandene Infrastruktur
sichergestellt.

6. Stadtebauliche Planung

Fur die Erweiterung des Kundenparkplatzes liegt eine Detailplanung vor. Danach wird die
heutige Organisation des Kundenparkplatzes weitgehend erhalten und nach Norden unter
Inanspruchnahme des Wohngrundstiicks Am Hagelkreuz 21 erweitert. Zu diesem Zweck
wird das Wohngebdude abgebrochen. Zum Schutz der nérdlich und 6stlich angrenzenden
Wohngebaude Am Hagelkreuz wird an der Grenze des Kundenparkplatzes eine Schall-
schutzwand errichtet.

Die heute als Schallschutz dienende Carportanlage auf dem Parkplatz soll an die kiinftige
nordliche Grenze des Parkplatzes verschoben werden und kann so ebenfalls - ggfls. in
Kombination mit einer Wand - als Schallschutz flir die Gartenseiten der Wohnhauser Am
Hagelkreuz 15 und 17 fungieren. Der dort liegende Wegestich bleibt von der Planung un-
berihrt. Insgesamt sollen rund 19 neue Kundenstellplatze geschaffen werden. Der Kun-
denparkplatz selbst wird mit ergdnzenden Baumpflanzungen sowie Mobilitatsangeboten
(Fahrradstellpldtze und Ladestationen) aufgewertet.

Zu der Wendeanlage Am Hagelkreuz kann perspektivisch auch ein Durchgang fiir potenti-
elle Kunden aus den nérdlichen Wohnsiedlungsbereichen geschaffen werden. Damit kdn-
nen insbesondere Umwege fir FuBganger und Radfahrer zum Einkaufen vermieden und
Anreize flr den Verzicht auf den Pkw flr Einkaufsfahrten geschaffen werden.



BEBAUUNGSPLAN NR. 127 ,REWE NEUSSER STRASSE" KAARST 10/2022

- Mittelstrage -

REWE-Markt.
IIF

| |~
] P

500 1636} 500 )
| 800
| —F

Flursticke 1092,
765, 766, 907, 909
- ca. 5297.70 m? -

Fahrrader| | fll> K
und’ '
Ladestation
Bestand
Abriss
Neubau
Stellplatze

Grunflachen

Baume, Bestand

Baume, Neupflanzung

Larmschutzwand

-o0 i Neusser Strage 144

Abb.: Lageplan o. M., Plan AG Andreas Gulpen Ghﬁ‘bH, A'échen”

7. Voruntersuchungen und Auswirkungen der Planung

Durch die Bauleitplanung wird die Erweiterung des Kundenparkplatzes vorbereitet. Die
MaBnahme sichert damit den Erhalt des Marktes als Bestandteil der Versorgungsinfrastruk-
tur im Zentralen Versorgungsbereich der Stadt Kaarst.

Neben diesen positiven Auswirkungen ergeben sich aber dennoch Auswirkungen fir die
Umweltschutzgiter:

7.1. Verkehr

Durch die Erweiterung des Parkplatzes um rund 19 Stellplatze wird sich das Verkehrsauf-
kommen erhéhen. Zur Prifung der Leistungsfahigkeit der Zufahrt des Kundenparkplatzes
und der Abbiegebeziehungen auf der Neusser StraBe wurde daher eine Verkehrsuntersu-
chung erarbeitet (Verkehrsuntersuchung zum VBB Nr. 127 ,Rewe Neusser StraBe" in
Kaarst, Runge IVP, Dusseldorf, Mai 2022). Der Gutachter kommt zusammenfassend zu
folgendem Ergebnis:

Bei der Verkehrserzeugung des Rewe-Marktes werden entsprechend eigenen Erhebungen
des Gutachters und den Angaben des Betreibers rund 3.000 Kfz-Fahrten am typischen
Wochentag abgeschatzt. Dabei ist ein Kundenanstieg von rund 5 % aufgrund der Erweite-
rung des Kundenparkplatzes bericksichtigt. Aus den Kundendaten des Marktes und den
Ergebnissen der Verkehrszahlung wird abgeleitet, dass rund 74 % der Kunden mit dem
Pkw anreisen. Etwa 26 % der Kunden kommen zu FuB und mit dem Fahrrad.
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Auf Grundlage der Verkehrsprognose wurden die Leistungsfahigkeiten und Verkehrsquali-
tdten an der ErschlieBungseinmiindung Rewe-Parkplatz / Neusser StraBe Uberprift. Die
Einmindung weist in der nachmittaglichen Spitzenstunde im Bestand wie in der Prognose
eine befriedigende Verkehrsqualitat der Stufe C auf. Dabei liegen die ermittelten mittleren
Wartezeiten flir die maBgebenden Linksabbieger des Rewe-Marktes bei 28 Sekunden an
der Grenze zur Stufe D. Die Hauptstrome der Neusser StraBe (L 44) werden mit einer sehr
guten Verkehrsqualitdt der Stufe A abgewickelt. Die Einmindung wird im vorhandenen
Ausbau als leistungsfahig bewertet.

Dartber hinaus weist der Gutachter auf folgendes hin:

Aus Verkehrssicherheitsgrinden sind die Sichtbeziehungen der ausfahrenden Kfz vom
Rewe-Parkplatzes auf den Gehwegbereich zu gewahrleisten. Um die erforderliche Sichtbe-
ziehung sicherzustellen, muss die Hecke westlich der Einmindung um 1 bis 2 Meter ent-
fernt werden. Dies wird mit dem Marktbetreiber vertraglich geregelt.

Weiterhin ermdglichen zusdtzliche Zugange von der Neusser StraBe und auch der StraBe
Am Hagelkreuz aus Sicht des Gutachters fiir FuBganger und Radfahrer eine bessere Er-
reichbarkeit des Marktes flr diese Verkehrsarten und tragen zu einer Entzerrung des Ver-
kehrs in der ErschlieBungseinmiindung bei. Ob eine Offnung innerhalb der Schallschutz-
wand zur StraBe Am Hagelkreuz erfolgen wird, ist nicht Gegenstand der Bauleitplanung,
sondern ist durch den Betreiber im Abgleich mit den Anforderungen des Schallschutzes
darzustellen.

7.2. Schallimmissionen

Durch die nordliche Erweiterung kdénnen die benachbarten Wohngrundstiicke Am Hagel-
kreuz betroffen sein, da die Schallquelle in diese Richtung ausgeweitet wird. In der stad-
tebaulichen Planung sind bereits entsprechende SchallschutzmaBnahmen an der nérdlichen
und &stlichen Grenze des Kundenparkplatzes vorgesehen.

Im Zuge der Bauleitplanung wurde ein entsprechendes Schallgutachten erarbeitet (ISRW
Dr. Ing. Klapdor GmbH, Diisseldorf, 04.10.2021). Darin war zu prifen, ob die Anforderun-
gen gemaB TA Larm vor den Fenstern der benachbarten Wohnhauser eingehalten werden.

Dabei wurden folgende relevante Immissionsorte in der Umgebung entsprechend des
Schutzstatus berticksichtigt:

I01: MittelstraBe 8 (WA)
02: MittelstraBe 2 (MI/MK)
I03: Neusser StraBe 4 (MI/MK)
I04: Neusser StraBe 12 (MI/MK)
I05: Am Hagelkreuz 15 (WA)
I06: Am Hagelkreuz 14 (WR)

Bezlglich des Marktgeschehens wurden folgende Parameter eingestellt:

« Vorhandene technische Gebaudeausriistung (Klimagerate/GaskUihler)

« Verkaufsflache 1.900 m2

+ Zu- und Abfahrt der Stellplatzanlage Uber die Neusser StraBe

« Anlieferung des Lebensmittelmarktes Gber die MittelstraBe (nur tagstber, 4 x tag-
lich)

+ Anlieferung des Backshops mit Transporter am Markteingang (tagsiiber, 3 x taglich)

« Offnungszeiten 7 - 22 h (Dabei ist zu unterstellen, dass rund 5 % der stiindlichen
Kundschaft wahrend des Tageszeitraums erst nach 22 h dem Markt verldsst)

+ Vorhandene Larmschutzwande im Osten und Westen der Stellplatzanlage bleiben
bestehen.

+ Als Randbedingung wird flr die Stellplatzanlage angenommen, dass die Oberflache
der Zufahrt aus nicht-geriffeltem Gussasphalt und die Stellplatzanlage aus unge-
fasten Pflastersteinen hergestellt wird.
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Tagsuber ist die Einwirkung der Stellplatze, der Anlieferung und der Haustechnik zu be-
ricksichtigen. In der lautesten Nachtstunde wirken die Anlagen der technischen Gebaude-
ausristung und die Kunden, die spatestens um 22.00 Uhr (Ladenschluss) die Stellplatze,
nachstgelegen zum Markt, verlassen, ein.
Darlber hinaus befinden sich in der Nachbarschaft weitere Einzelhandelsgeschafte, so dass
eine Vorbelastung zu berlicksichtigen war.

Im Ergebnis wurde gutachterlich festgestellt, dass am Immissionsort IO 6 der Immissions-
richtwert nach TA Larm um 0,4 dB(A) lberschritten wird. Insofern werden im Bereich der
geplanten Parkplatzerweiterung SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Dabei werden gut-
achterlich folgende MaBnahmen ermittelt:

+ Die vorhandene Larmschutzwand an der dstlichen Grundstlicksgrenze ist in gleicher
Hoéhe von 3,7 m zu verlangern.

+ Entlang der nérdlichen Grundstlicksgrenze in Richtung Immissionsort 105 ist eben-
falls eine Larmschutzwand, H6he: h = 4,0 m zu errichten.

Die Wande sind beidseitig hochschallabsorbierend auszubilden und missen ein bewertetes
SchalldammmaB R'w > 25 dB aufweisen.

Unter Berlicksichtigung der MaBnahmen zeigt sich insgesamt, dass die Gesamtbeurtei-
lungspegel unter den Immissionsrichtwerten am Tag und in der lautesten Nachstunde lie-
gen und damit die Anforderungen nach TA Larm erfillt sind.

Aus der schallimmissionsschutztechnischen Prognose ergibt sich folglich, dass die Erweite-
rung der Stellplatze im Rahmen des Bebauungsplanes Nr. 127 ausgefihrt werden kann.

Im Bebauungsplan wurden entsprechende SchallschutzmaBnahmen (Larmschutzwande)
auf der Grundlage des Gutachtens festgesetzt. Dabei wird auch festgesetzt, dass andere
MaBnahmen mit gleicher Schallschutzwirkung zuldssig sind, soweit dies gutachterlich nach-
gewiesen wird. Dies kann z. B. die geplante MaBBnhahme einer ebenfalls schallschiitzenden
Carportanlage sein, wie sie heute im Bestand bereits vorhanden ist.

Soweit eine Offnung in dem Schallschutzhindernis fiir einer FuBgédngerzugang von der
StraBe Am Hagelkreuz vorgesehen wird, so ist dies ebenfalls (ber einen Einzelnachweis
entsprechend darzustellen.

7.3. Natur und Landschaft sowie Artenschutz

Mit der Erweiterung des Kundenparkplatzes werden Gehdlzbestande in dem Hausgarten
des Wohngrundstiicks beseitigt und Gartenflachen versiegelt. Im Rahmen des weiteren
Planverfahrens war daher eine 6kologische Bilanzierung erforderlich, die den Ausgangs-
und Eingriffszustand der 6kologischen Situation bewertet und KompensationsmaBnahmen
beschreibt, welche als Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen sind. Grundlage
des Ausgangszustandes bilden dabei die Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes
Nr. 99A.

Die Bewertung der eingriffsbetroffenen Biotoptypen wurde aufgrund der Siedlungslage
nach dem vereinfachten Verfahren "Numerische Bewertung von Biotoptypen flir die Bau-
leitplanung in NRW" (LANUV NRW 2008) vorgenommen.

Im Ergebnis resultiert ein Wertedefizit, das 218 Biotopwertpunkte umfasst, was bei einer
Aufwertung von 5,04 Punkten je Quadratmeter einer Kompensationsflache von 43 m2 ent-
spricht.

Zum Ausgleich von Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft durch die Lebensraum-
verluste und durch Bodenversiegelung werden dem Eingriff externe KompensationsmafB-
nahmen des Okokontos der Stadt Kaarst zugeordnet.
So erfolgte im Jahr 2015 am ehemaligen Sportplatz Linning ein Abbruch des Sportler-
heimes und seit dieser Zeit werden das Abbruchgeldnde und der benachbarte Ascheplatz
der natlrlichen Sukzession Uberlassen mit dem Ziel, dass sich ein lebensraumtypischer
Wald entwickelt (MaBnahmenfldche Nr. 27 des Okokontos).

9
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Die MaBnahme umfasst insgesamt eine Flache von 11.911 m?2 (Gemarkung Buttgen/Flur
2/Flurstiicke 149 und 150; vgl. Abb. 17). Ein Anteil von 218 Werteinheiten wird nun dem
Eingriff, der durch Umsetzung des BP Nr. 127 zu erwarten ist, zugeordnet. Unterhaltung
und Pflege der MaBnahmenflache erfolgen durch den Baubetriebshof der Stadt Kaarst.

Dartiber hinaus wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung auf Basis einer Potentialana-
lyse mit Blick auf moégliche MaBnahmen hinsichtlich der Beseitigung der Freifldchenstruk-
turen des betroffenen Hausgartens und ggfls. auch Anforderungen an den erforderlichen
Abriss des Wohngebdudes erarbeitet (Umweltgutachten Brans, Disseldorf 2022).

Im Ergebnis ist festzustellen, dass von einem Vorkommen planungsrelevanter Vogelarten
im Gebiet nicht auszugehen ist. Méglicherweise kommen im Bereich von Gebaudeteilen
des Uberplanten Bestandswohngebdudes allerdings sporadische Einzelquartiere der Zwerg-
fledermaus vor. Ein Vorkommen von schutzwiirdigen Arten unter den Insekten, Amphibien
oder Reptilien ist flir das Gebiet nicht anzunehmen.

Im Zuge von Gehoélzrodung und Gebaudeabbruch ist grundsatzlich die Tétung von Tieren
maoglich, die im Geltungsbereich Habitate nutzen (z. B. europaische Brutvogelarten, Zwerg-
fledermaus). Da dabei von einer Betroffenheit ausschlieBlich solcher Arten auszugehen ist,
die in benachbarte Lebensrdume ausweichen kénnen, gehen damit relevante Konflikte
nicht einher, sofern Tétungen vermieden werden.

In der Konsequenz sind hinsichtlich der Zwergfledermaus und hinsichtlich ubiquitdrer Brut-
vogelarten VermeidungsmaBnahmen notwendig, Uber die Tétungen vermieden werden:

V1 Schutz von Brutvdgeln:

Uber eine Bauzeitenregelung sind Gehélzrodung und Geb&duderiickbau auf den Zeitraum
auBerhalb der Brutzeit zu beschranken, d.h. auf den Zeitraum zwischen dem 01. Oktober
und dem 28. Februar. Sollte die Beachtung dieser Bauzeitenregelung etwa aus Griinden
der Baustellenlogistik nicht mdglich sein, kénnte die Fassadenbegriinung vorsorglich au-
Berhalb der Brutzeit entfernt werden, um Brutansiedlungen am Gebaude vorzubeugen.
Ansonsten ware Uber eine baubiologische Begleitung sicher zu stellen, dass keine aktuell
genutzten Brutstatten im betroffenen Bereich beeintrachtigt werden.

V2 Schutz von Fledermausen:

Die auf Brutvdgel bezogene Bauzeitenregelung ist im vorliegenden Fall auch beziiglich der
Zwergfledermaus als MinderungsmaBnahme wirksam, da die Art - wenn sie denn Uber-
haupt vorkommt - vornehmlich im Sommerhalbjahr an dem Gebdude zu erwarten ist. Ist
diese Bauzeitenregelung nicht mit den Bauabldufen vereinbar, ist friihestens 5 Tage vor
Rickbau des Gebaudes eine Uberpriifung auf Fledermausbesatz vorzunehmen. Sollten Fle-
dermduse angetroffen werden, sind MaBnahmen zu ergreifen, Uber die eine Tétung ver-
mieden wird.

Bei Beachtung dieser VermeidungsmaBnahmen sind Vollzugsprobleme fir das Planvorha-
ben nicht absehbar. Eine Notwendigkeit vorgezogener ArtenschutzmaBnahmen zum Erhalt
der 6kologischen Funktion von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten planungsrelevanter Arten
ist nicht gegeben.

Ergédnzend ist zu empfehlen, dass flr die AuBenbeleuchtung nur insektenvertragliche
Leuchtmittel zu verwenden ist.

Die vorgenannten MaBnahmen sind als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

7.4. Entwadasserung

Im Verfahren wurde im Rahmen eines Gutachtens geprift, inwieweit die zusatzlich anfal-
lenden Niederschlagswdsser des erweiterten Kundenparkplatzes vor Ort versickern kénnen
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oder ob diese wie der Bestand an die 6ffentliche Kanalisation anzuschlieBen ist (Hydroge-
ologisches Gutachten zur Regenwasserversickerung fir die Aufstellung des B-Plans 127,
REWE Neusser StraBe 11 in 41564 Kaarst, Neusser StraBe 4-6, GeoTerra, Aachen, Sep-
tember 2022).

Im Ergebnis ist mit Blick auf die Versickerung folgendes festzustellen:

Bodenverhaltnisse

Laut Karten- und Literaturangaben stehen im Untersuchungsgebiet unterhalb einer maxi-
mal 2 m méachtigen Deckschicht aus Léss oder Sandléss quartdre Kiessande der Alteren
Mittelterrasse und der Unteren Mittelterrasse in Machtigkeiten bis zu 35 m an. Sie bilden
ein sehr ergiebiges Grundwasserstockwerk. Unter den Kiessanden folgen tertidre Fein-
sande in groBer Machtigkeit.

In der vorgenommenen Rammkernsondierung wurde zunachst eine 0,50 m starke Mutter-
bodendeckschicht aus feinsandigem und schwach humosem Schluff, z.T. aus schluffigem,
humosen Feinsand erbohrt. Darunter folgen Terrassensedimente aus Feinsand, der ober-
flachennah schluffig und ab 1,50 m starker grobsandig und kiesig ausgepragt ist. Der
Feinsand wurde bis zur Endtiefe von 2, 70 m aufgeschlossen. Aufgrund fehlenden Bohr-
fortschritts war eine tiefergehende Erkundung nicht méglich.

Versickerungspriifung

Die Wasserdurchlassigkeit in der Untersuchungsflache liegt in einer Tiefe zwischen 1,30 m
und 2, 10 m mit kf-Werten von 1,04 x 10* m/s und 8,97 x 10> m/s innerhalb des zulas-
sigen Bereiches von 1 x 103 m/s bis 1 x 10°® m/s gemaB Arbeitsblatt DWA-A138 fur Ver-
sickerungsanlagen. Der schluffige Feinsand ist gern. DIN 18130-1 als ,durchlassig" zu be-
zeichnen.

Demnach ist nach gutachterlicher Aussage eine Versickerung von Niederschlagswassern in
den schluffigen Feinsanden mdglich. Fir die Versickerung der Parkplatzflache wird eine
Mulden-Rigolenanlage vorgeschlagen.

Der Grundwasserspiegel unterliegt dabei starken jahreszeitlichen Schwankungen und ist
nach der Flurabstandskarte NRW zum Blatt Willich, Bezugszeitpunkt 10/1973, in einer Tiefe
von ca. 4,50 m u. GOK zu erwarten. Je nach gewahltem Bezugszeitpunkt kdénnen sich
jedoch auch davon abweichende Flurabstédnde ergeben. So zeigt die Flurabstandskarte vom
November 1956 flir das Plangebiet Abstdande zwischen 5 und 7 Metern, wahrend in einer
Grundwassergleichenkarte des Erftverbandes fiir das Jahr 2001 ein Abstand von nur knapp
Uber 3 Metern abzulesen ist (Grundwassergleichen liegen knapp Uber 36,0 m bei einer
Gelédndeho6he von teilweise 39,0 m . NN). Insgesamt ist der Grundwasserspiegel im Plan-
gebiet damit als recht flurnah zu bewerten (vgl. Umweltbericht zum Bebauungsplan Nr.
127).

Ein erforderlicher Mindestabstand der Versickerungsanlage von 1 m zum Maximalgrund-
wasserstand kann damit voraussichtlich eingehalten werden.

Im Bebauungsplan wird entsprechend festgesetzt, dass die im Plangebiet anfallenden Nie-
derschlagswasser vor Ort zu versickern sind.

Um dabei den Eintrag von Metallionen zu vermeiden, ist bei der Errichtung von Carports
die Verwendung von unbeschichteten Metalldacheindeckungen generell unzulassig.
Nachweise sind im Rahmen eines Entwasserungskonzeptes auf der Ebene der Bauantrags-
stellung zu erbringen.

7.5. Hochwassergefahren

Gemal des seit dem 01.09.2021 glltigen Raumordnungsplans Hochwasserschutz (BRPH)
sind bei allen raumordnungsrelevanten Planungen die Ziele zu beachten und die Grunds-
atze zu bericksichtigen. Im Fall der vorliegenden Planung wurde sich mit den Zielen und
Grundsatzen des BRPH auseinandergesetzt. Auf den Umweltbericht wird verwiesen.
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7.6. Sonstige Umweltbelange

Fur alle Schutzgiter enthalt der Umweltbericht zu diesem Bebauungsplan Angaben zur
Ausgangssituation, zu Vermeidungs-, Minderungs- und KompensationsmaBnahmen und zu
den Auswirkungen. Der Umweltbericht bildet einen gesonderten Teil der Begriindung.

8. Planinhalt und Festsetzungen

8.1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Kerngebiet (§ 7 BauNVO)
Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird ein Kerngebiet gemaB § 7 BauNVO
(MK) festgesetzt.

Die Festsetzung folgt damit den Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 99A, der flir den
Bereich des Lebensmittelmarktes und seines Kundenparkplatzes ebenfalls MK festsetzt.
Neben Sondergebieten stellt das MK eine Ubliche Art der baulichen Nutzung fiir einen groB-
flachigen Lebensmittelmarkt einschlieBlich seiner Stellplatzanlagen fiir Kunden innerhalb
eines zentralen Versorgungsbereiches, hier des Hauptzentrums Kaarst, dar.

Ebenfalls dem Bebauungsplan Nr. 99A folgend, werden im Plangebiet Tankstellen in Géanze
sowie Wohnungen teilweise ausgeschlossen.

Auch werden Sexshops und dhnliche Einzelhandelsbetriebe sowie Bordelle und bordellar-
tige Betriebe als Unterart der Einzelhandels- bzw. Gewerbebetriebe sowie Vergnliigungs-
statten ausgeschlossen.

Die Ubernahme der Festsetzung aus dem bestehenden Planungsrecht dient dazu, grund-
satzlich die Nutzungspalette in dem bestehenden, und damit zugleich in dem erganzenden
MK zu definieren, wenngleich die sonstigen Festsetzungen des Bebauungsplanes hier keine
baulichen Nutzungen mit Ausnahme von Stellplatzen und Carports zulassen.

Ebenso bietet das Plangebiet flir Vergnligungsstatten keinen Raum, insbesondere auch mit
Blick auf die benachbarte Wohnnutzung. Flr derartige Nutzungen ist auf andere Lagen im
Stadtgebiet zu verweisen.

8.2. MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

Grundflachenzahl (§ 19 BauNVO)

Flr das Baugebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 festgesetzt. Die Festsetzung
folgt damit ebenfalls der Gebietsausweisung flir den bestehenden Lebensmittelmarkt ein-
schlieBlich seines heutigen Kundenparkplatzes im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
Nr. 99A.

Mit der Festsetzung wird im Baugebiet aufgrund fehlender Gberbaubarer Grundstiicksfla-
chen der grundsatzlich zuldassige Versiegelungsgrad innerhalb des Baugebietes definiert.
Dabei wird die mit GRZ 1,0 grundsatzlich zuldssige Vollversiegelung durch die Festsetzung
von Pflanzgeboten, die ebenfalls aus dem Bebauungsplan Nr. 99A flir den westlichen Rand-
bereich tGbernommen wurde, eingeschrankt, so dass der umsetzbare Versiegelungsgrad
mit rund 92 % entsprechend geringer ausfallt.

8.3. Flachen fiir Stellplatze und Carports (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB)

Entsprechend der Planungsziele flir den Bebauungsplan wird der erweiterte Kundenpark-
platz als Flache fur Stellplatze und Carports festgesetzt. Damit kann das Planungsziel im
Sinne der stadtebaulichen Planung flexibel umgesetzt werden.
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8.4. Verbot der Ein- und Ausfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Die Stellplatzflache reicht bis an die Grundstlicksgrenze zu den anschlieBenden &ffentlichen
Verkehrsflachen heran. Um einen verkehrlichen Anschluss flir Kunden und Anlieferungen
Uber die WohnerschlieBungsstraBe Am Hagelkreuz zu verhindern und damit Stérungen der
Wohnnachbarschaft zu vermeiden, wird im Bebauungsplan textlich ein Ein- und Ausfahrt-
verbot festgesetzt. Damit ist sichergestellt, dass auch kinftig die Ein- und Ausfahrt zu dem
Kundenparkplatz des Lebensmittemarktes von der Neusser StraB3e erfolgen wird.
Ausdricklich und klarstellend wird weiterhin festgesetzt, dass Anschllisse fir FuBganger
und Radfahrer von dieser Festsetzung ausgenommen sind, da ein Anschluss fiir diese Ver-
kehrsteilnehmer aus dem angrenzenden Wohnquartier im Sinne der Quartiersvernetzung
kurze Wege unter Verzicht auf den Pkw ermdglicht. Im Rahmen der Umsetzung einer sol-
chen Offnung sind dann die schalltechnischen Anforderungen zum Schutz vor Gewerbe-
larm, der durch die Stellplatzanlage verursacht wird, zu berticksichtigen.

8.5. Planungen, Nutzungsregelungen, MaBnahmen und Flachen fiir MaBnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft (§
9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a und b) BauGB)

Der im Bebauungsplan Nr. 99 a festgesetzte Streifen zum Anpflanzen von Baumen und
Strauchern wurde in der Vergangenheit nach MaBgabe der Festsetzungen bepflanzt. Zur
dauerhaften Sicherung der Bepflanzung wird in den Bebauungsplan Nr. 127 eine Erhal-
tungsfestsetzung aufgenommen. Die Festsetzung bezieht sich auf den westlichen Rand des
Plangebietes und damit auf die Eingriinung der Fassade des Lebensmittelmarktes. Die Fest-
setzung der randlichen Eingriinung wurde damals zur Abgrenzung zu den angrenzenden
Wohnnutzungen/-Garten getroffen. Sie soll weiterhin Bestand haben und tragt damit zur
Grinausstattung des erweiterten Kundenparkplatz bei. Sollte es baubedingt zu Beeintrdach-
tigungen kommen, ist ein gleichwertiger Ersatz vorzunehmen.

Zur weiteren Begriinung des erweiterten Kundenparkplatzes erfolgt die Festsetzung von 3
Einzelbaumen innerhalb der Flache fiir Stellplétze und Carports. Die Baumpflanzungen ent-
falten eine gestalterische Wirkung und kénnen je nach Platzierung mit ihrer Schattenwir-
kung dazu beitragen, dass sich die im Ubrigen versiegelte Flache bei Sonneneinstrahlung
zu stark aufheizt. Die Begrinung leistet einen positiven Beitrag zum Klimaschutz. Die Pflan-
zungen dienen auch als Ersatz fiir drei gemdB Baumschutzsatzung geschiitzte Baume des
Hausgartens, die im Zusammenhang mit Umsetzung der Planung gerodet werden miussen.

8.6. Technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von
Strom aus erneuerbaren Energien (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung zur Férderung des Klimaschutzes
und damit im Sinne einer zukunftsorientierten Energieversorgung aus erneuerbaren Ener-
giequellen sollen im Plangebiet bei der Errichtung von Carportanlagen Dachflachen mit
Photovoltaik zur Nutzung der einfallenden solaren Strahlungsenergie ausgestattet werden.
Gerade bei gréoBeren zusammenhangenden Carports auf Sammelparkplatzen bietet sich
die Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien durch die Installation von Photovoltaikele-
menten explizit an.

Im Rahmen der Festsetzung wird ausdriicklich darauf hingewiesen, dass eine Begriinung
der Dachfléache unter den Photovoltaikmodulen zulassig ist. Diese kénnen zu einer Verbes-
serung des Wirkungsrades der PV-Module beitragen.

8.7. Vorkehrungen zum Schutz gegen schddliche Umwelteinwirkungen i. S. d.
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Schallschutz:
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Im Rahmen des Schallgutachtens konnte dargestellt werden, dass zum Schutz umliegender
schitzenswerter Wohnnutzungen Am Hagelkreuz aktive SchallschutzmaBnahmen zur Ab-
schirmung des erweiterten Kundenparkplatzes und seiner betrieblich bedingten Emissionen
im Sinne der TA Larm erforderlich werden (s. 0., Kap.7.2).

GemaB den gutachterlichen Anforderungen werden im Bebauungsplan an der 6stlichen Be-
grenzung der Stellplatzanlage eine geschlossene Larmschutzwand mit einer H6he von
mind. 3,7 m und an der ndérdlichen Begrenzung der Stellplatzanlage eine geschlossene
Larmschutzwand mit einer H6he von mind. 4,0 m als aktive SchallschutzmaBnahme fest-
gesetzt. Die Wande sind nach ZTV LSW 06 beidseitig schallabsorbierend auszufiihren. Sie
sind lickenlos aneinander anzubauen und muissen im Nordwesten an das bestehende Ge-
baude des Lebensmittelmarktes und im Sidosten an die bereits bestehende Larmschutz-
wand anschlieBen.

GemaB der Festsetzung kénnen Ausnahmen von den festgesetzten SchallschutzmaBnah-
men zugelassen werden, soweit mittels einer schalltechnischen Untersuchung durch einen
staatlich anerkannten Sachverstandigen nachgewiesen wird, dass andere SchutzmaBnah-
men mit gleicher Abschirmwirkung zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-Larm
ausreichend sind. Derartige Ausnahmemadglichkeiten sind im Rahmen der Angebotsplanung
sachgerecht. So kann grundsadtzlich die vom Betreiber angedachte Carportanlage, wie in
der heutigen Situation an sich bereits vorhanden, einen Schallschutz darstellen, die gdfls.
zur Verringerung der Wandhohe fihren kann. Ebenso wéare auf der Ebene der Baugeneh-
migung zu priifen, welche Anforderungen an eine mégliche Offnung der Wand (Zugang fir
FuBganger) zu stellen waren.

Grundwasserschutz:

Werden Dachwasser einer Versickerung zugefiihrt, kdnnen bei nicht-beschichteten oder
nicht-behandelten kupfer-, zink- oder bleigedeckten Dachmaterialien durch Niederschla-
ge und Alterungsprozesse Metallionen gelést werden und in das abzuleitende Nieder-
schlagswasser gelangen. Eine Einschwemmung von Metallionen in das Grundwasser ist in
der Folge méglich. Dem Effekt soll vorgebeugt werden, indem der Einsatz entsprechender
Dachmaterialen Uber eine Festsetzung ausgeschlossen wird.

8.8. Festsetzungen nach Landesrecht (§ 9 Abs. 4 BauGB)

Beseitigung von Niederschlagswasser (§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 44 LWG)

Unabhangig von der bereits bestehenden Bebauung des Plangebietes soll das auf der kinf-
tigen Erweiterungsfldche des Kundenparkplatzes anfallende Niederschlagswasser versi-
ckert werden. Die grundsatzliche Machbarkeit einer Regenwasserversickerung konnte im
Rahmen eines Versickerungsgutachtens nachgewiesen werden (vgl. Kap. 7.4). Dies gilt
auch fiur die Dimensionierung einer Versickerungsanlage, die jedoch nicht Gegenstand der
Angebots-Bebauungsplanung ist.

Im Bebauungsplan wird entsprechend festgesetzt, dass die im Plangebiet anfallenden Nie-
derschlagswasser vor Ort zu versickern sind.

9. Kennzeichnung gemaf § 9 Abs. 5 BauGB

Die folgende Kennzeichnung wird textlicher Bestandteil des Bebauungsplans (ohne zeich-
nerische Darstellung):

Erdbebenzone:

Das Plangebiet befindet sich in der Erdbebenzone 1, Untergrundklasse T laut der Karte der
Erdbebenzonen und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepublik Deutschland. Die
Hinweise und Vorgaben der DIN 4149 ,Bauten in deutschen Erdbebengebieten", Ausgabe
2005-04, sind zu berlicksichtigen.
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10. Hinweise

1. Bodenschutz und Altlasten

Mutterboden, der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen sowie bei wesentli-
chen anderen Veranderungen der Erdoberflache ausgehoben wird, ist nach § 202 BauGB
in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schitzen.
Beim Ausbau der Bdéden, bei Trennung des Ober- und Unterbodens sowie der Bodenschich-
ten unterschiedlicher Eignungsgruppen sowie bei der Zwischenlagerung des Bodenmateri-
als ist die DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit - Verwertung von Bodenmaterial®™ zu beachten.
Es wird auf die gesetzlichen Mitteilungspflichten hingewiesen. Bei Auffalligkeiten im Rah-
men von Erdbauarbeiten ist die Untere Bodenschutzbehdrde des Rhein-Kreises Neuss un-
verziglich zu informieren. Auffalligkeiten kdnnen sein:

. Geruchliche und/oder farbliche Auffalligkeiten, die durch menschlichen Einfluss
bewirkt wurden, z. B. durch die Versickerung von Treibstoffen oder Schmiermit-
teln, oder

o Strukturelle Veranderungen des Bodens, z. B. durch die Einlagerung von Abfal-
len.

2. Bodendenkmaler

Sollten bei Bodenbewegungen innerhalb des Plangebietes archdologische Bodendenkmaler
entdeckt werden, so sind diese dem Rhein. Amt flir Bodendenkmalpflege Bonn, bzw. der
Unteren Denkmalbehdérde - Stadt Kaarst - nach den §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz
Nordrhein-Westfalen anzuzeigen.

3. Artenschutzrechtliche Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen

Uber eine Bauzeitenregelung sind Gehélzrodung und Geb&duderiickbau auf den Zeitraum
auBerhalb der Brutzeit zu beschranken, d.h. auf den Zeitraum zwischen dem 01. Oktober
und dem 28. Februar. Sollte die Beachtung dieser Bauzeitenregelung etwa aus Griinden
der Baustellenlogistik nicht mdglich sein, kénnte die Fassadenbegriinung vorsorglich au-
Berhalb der Brutzeit entfernt werden, um Brutansiedlungen am Gebaude vorzubeugen.
Ansonsten ware Uber eine baubiologische Begleitung sicher zu stellen, dass keine aktuell
genutzten Brutstatten im betroffenen Bereich vorkommen. Sollten Brut- oder Aufzuchtak-
tivitdten von Vdégeln angetroffen werden, ist die betroffene Fortpflanzungsstatte solange
zu schitzen, bis die Jungen den Bereich unter Obhut der Eltern verlassen kénnen.

Die auf Brutvdgel bezogene Bauzeitenregelung ist im vorliegenden Fall auch beziiglich der
Zwergfledermaus als MinderungsmaBnahme wirksam, da die Art - wenn sie denn Uber-
haupt vorkommt - vornehmlich im Sommerhalbjahr an dem Gebaude zu erwarten ware.
Ist diese Bauzeitenregelung nicht mit den Bauablaufen vereinbar, ist friihestens 5 Tage vor
Riickbau des Geb&udes eine Uberpriifung auf Fledermausbesatz vorzunehmen. Dabei sind
die potentiell von Fledermausen nutzbaren Strukturen (z. B. Attika-Verblendungen) durch
eine fachkundige Person zu Uberprifen und ggf. vorsorglich zu entfernen. Sollten Fleder-
mause angetroffen werden, sind MaBnahmen zu ergreifen, Giber die eine Tétung vermieden
wird.

Im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans sind bei Beleuchtung der Stellplatz-
anlage nur insektenvertragliche Leuchtmittel zu verwenden.

4. Betriebsgerdusche / Hinweise zum Larmschutz
Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den bestehenden schitzenswer-
ten Nutzungen sind gemaB dem schalltechnischen Gutachten (ISRW Dr. Ing. Klapdor
GmbH, Dusseldorf, 04.10.2021) die Oberflachen des Kundenparkplatzes wie folgt auszu-
fihren:

o Oberflache Fahrgassen: nicht geriffelter Gussasphalt

o Oberflache Stellplatze: ungefaste Pflastersteine

5. Luftverkehr

Der gesamte rdaumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Bauschutzbereich
des Verkehrsflughafens Dusseldorf, im Anflugsektor der Landebahnen 05L und O5R. Der
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Bauschutzbereich gem. § 12 Luftverkehrsgesetz (LuftVG) ist hier entsprechend der Stel-
lungnahme der Bezirksregierung Dusseldorf vom 02.02.2021 ab einer Hohe von 136,0 m
Uber Normalhdhennull (4. NHN) betroffen. Es ist mit Belastungen durch Flugldarm zu rech-
nen. Der gesetzliche Larmschutzbereich des Flughafens ist nicht berthrt.

6. Kampfmittel

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen liefern Hinweise
auf einen konkreten Verdacht auf Kampfmittel. Es wird die Uberpriifung der Militéreinrich-
tung des 2. Weltkrieges (Laufgraben) seitens des Kampfmittelbeseitigungsdienstes der Be-
zirksregierung Disseldorf empfohlen. Eine dariiber hinausgehende Untersuchung auf
Kampfmittel ist nach dessen Mitteilung nicht erforderlich. Die Beauftragung der Uberprii-
fung erfolgt Gber das Formular Antrag auf Kampfmitteluntersuchung bei der Bezirksregie-
rung.

Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau
von 1945 abzuschieben.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen, Verbauarbeiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Das Merkblatt
fur Baugrundeingriffe der Bezirksregierung ist zu beachten.

7. Einsehbarkeit von Vorschriften

Die im Bebauungsplan genannten, jedoch nicht 6ffentlich zuganglichen Vorschriften (u. a.
Richtlinien und DIN-Vorschriften) kénnen im Fachbereich III, Technisches Dezernat der
Stadtverwaltung, Rathausplatz 23, 41564 Kaarst, wahrend der Offnungszeiten eingesehen
werden.

A rheinruhr.stadtplaner
.I. p
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