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1. Planungserfordernis, Planungsziele

Das Marktsegment der Gartencenter stellt einen wichtigen Wirtschaftszweig in Meerbusch dar, der
stadtweit gesichert und zukunftsfahig ausgerichtet werden soll. Die Eigentimer und Betreiber des in
Buderich ansassigen Gartenfachmarktes ,Bogie’s Pflanzenwelt” streben die Modernisierung und
Erweiterung des Betriebes an. Um die Konkurrenzfahigkeit und damit die Existenz des
Familienunternehmens zu gewabhrleisten, soll das Gartencenter neu gebaut und umstrukturiert werden.
Dies lasst sich im Bestand nicht umsetzen. Daher ist ein Ersatzneubau des Gartenfachmarktes mit



-4 -

integriertem Café mit Freisitz sowie eine Ergdanzung des Nahversorgungsbereiches durch einen
separaten Lebensmittelmarkt unterhalb der Schwelle der GroB3flachigkeit beabsichtigt.

Da der aktuell wirksame vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 5 “Gartenzentrum Disseldorfer StraRe”
aus dem Jahre 2002 die planungsrechtliche Zulassigkeit dieses Vorhabens nicht vorbereitet, soll die
Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 314 beschlossen werden.

Vorrangige Planungsziele sind:

e die Sicherung der Entwicklungsflachen fir einen Ersatzneubau des vorhandenen
Gartenfachmarktes,

e die Erganzung des Standortes durch einen Lebensmittelmarkt < 800 m2 Verkaufsflache,

e die stadtebauliche Starkung und Neuordnung des Standortes,

e die vertragliche Entwicklung i. S. d. Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes, des
Immissionsschutzes sowie der verkehrlichen NeuerschlieBung tber die Disseldorfer Stral3e.

Durch die neue Anordnung der beiden Baukdrper mit aufeinander ausgerichteten Eingangsbereichen
und attraktiver Gebaudegestaltung, begrinten Parkplatzen und groBzltgigen Freiflachen soll der
Standort stadtebaulich erheblich aufgewertet werden.

2. Plangebiet

2.1 Lage im Raum

Das Plangebiet umfasst eine Flache von etwa 2,96 ha und befindet sich im Siden des ca. 22.000
Einwohner zahlenden Stadtteils Buderich, welcher an die Stadtgrenze zu Dusseldorf angrenzt.
Unmittelbar nérdlich und westlich des Plangebietes sind landwirtschaftlich genutzte Ackerflachen,
norddstlich die straBenbegleitende Wohnbebauung an der Dusseldorfer StraBe sowie sidostlich
Gewerbenutzungen (Hotel und Autohandel) vorzufinden. Jenseits der Dusseldorfer StraBe (L 392) sind
eine Wohnhaussiedlung sowie ein weiterer Autohandel vorhanden.

Eine der beiden Einkaufslagen des Stadtteils Blderichs (DUsseldorfer StraBe/Dorfstral3e) liegt ca. 1,5 km
nordwestlich vom Plangebiet entfernt. Verkehrlich ist das Plangebiet Uber die Dusseldorfer StraBe
erschlossen, im Suden grenzt es an die BohlerstraBe auf Dusseldorfer Stadtgebiet an. Etwa 500 m
sidwestlich befindet sich die Anschlussstelle AS Buderich der Bundesautobahn A 52 bzw. der
BundesstraBe B 7 mit Anschluss an das Uberregionale Verkehrsnetz.

2.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 314 umfasst eine GréBe von ca. 2,96 ha und
umfasst in der Gemarkung Biderich, Flur 33, die Flursticke 15, 16, 28, 31, 32, 33, 197, 317, 318, 319,
320, 321, 322, 323, 324, 325, 326, 333, 334, 335 sowie teilweise 17, 19, 24, 34, 60 und 177.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

- im Nordosten durch die bestehende Wohnbebauung an der Disseldorfer StraB3e,

- im Sudosten durch die bestehende Hotel- bzw. Gewerbenutzung,

- im Suden durch die Stadtgrenze zu DUsseldorf bzw. den Laacher Abzugsgraben sowie die Béh-
lerstraBBe auf Dusseldorfer Stadtgebiet und

- im Sudwesten und Nordwesten durch landwirtschaftliche Flachen.

Der raumliche Geltungsbereich ist durch die zeichnerische Festsetzung im Bebauungsplan geometrisch
eindeutig festgesetzt.

3. Ortliche Verhaltnisse und (ibergeordnete Planungen
3.1 Bestand
Ortsbild und Nutzungen

Das Plangebiet befindet sich am sidlichen Stadtrand von Meerbusch und liegt in einem stadtebaulich
heterogenen Umfeld zwischen Wohnbebauung, Gewerbebetrieben und landwirtschaftlich genutzten
Ackerflachen. Die unmittelbar nordéstlich an das Plangebiet anschlieBende, straBenbegleitende
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Wohnbebauung an der Dusseldorfer StraBe weist eine zweigeschossige, traufstandige
Reihenhausbebauung mit Satteldachern auf; die Wohngarten der Reihenhauser grenzen unmittelbar an
das Plangebiet an. Gegenuberliegend der Dusseldorfer StraBe wurden jingst straBenbegleitende
Mehrfamilienhduser mit drei Vollgeschossen zzgl. Staffelgeschoss und Flachdach realisiert. Im Anschluss
daran, weiter norddstlich wurde ein neues Wohnbaugebiet mit Einfamilienhdusern in Form von Einzel-,
Doppel- und Reihenhdusern zur Umsetzung gebracht. Die anschlieBende Brachflache soll durch die
angestoBene stadtebauliche Entwicklung des in Aufstellung befindlichen Bebauungsplanes “Areal
Bohler 11" mit Wohn- und gewerblichen Nutzungen entwickelt werden.

Die sudostlich befindlichen vorhandenen Gewerbebauten weisen teilweise ein grol3formatiges
Flachenlayout mit ein bis zwei Geschossen und Flachdachern auf. Im Umfeld des Plangebietes befinden
sich u.a. ein Autohandler und ein Hotel. Die Freiflachen der umliegenden Gewerbebetriebe sind nahezu
vollflachig mit Stellplatz- und Rangierflachen versiegelt.

Das Plangebiet selbst wird bereits im Bestand Uberwiegend durch den Gartenfachmarkt ,Bogie”
genutzt. Neben dem Hauptgebdude mit Verkaufs- und Lagerrdumen und daran anschlieBenden
AuBenverkaufsbereichen befindet sich im Plangebiet ein zusatzliches Lagerhaus im Nordwesten sowie
untergeordnet eine Wohnbebauung in Form eines Einzelhauses. Das eingeschossige Wohnhaus mit
Satteldach und Wohngarten ist als Verwaltungsgebadude in die Betriebsstatte des Gartenfachmarktes
integriert.

Das bestehende Verkaufsgebaude entspricht einer typischen Gewdachshausarchitektur; die glaserne
Dachlandschaft mit aneinandergebauten, flach geneigten Satteldachern weist einen Gewachshaus-
Charakter auf. Das Hauptgebaude hat eine Traufhéhe von knapp 3,5 m sowie eine Firsthéhe von etwa
5,25 m. Die Dachflachen des Hauptdaches bilden zugleich das Vordach des Haupteingangs. Die
Anlieferung des Hauptgebaudes erfolgt tber die nordéstlich danebenliegende Zufahrt. Zum Schutz der
anliegenden Wohnhauser wird die LKW-Anlieferung durch eine 3 m hohe Larmschutzwand von den
Hausgarten getrennt. Die Freibereiche des Plangebietes werden durch die Nutzungen des
Gartenfachmarktes (Parkplatz-, Lager-, Verkaufs- und Anlieferflachen) dominiert. Die stdwestlichen
Bereiche des Plangebietes werden derzeit landwirtschaftlich genutzt.

Landschaftsbild und Biotopstrukturen

Das Plangebiet grenzt im Norden sowie Westen an den planerischen AuBenbereich an und bildet somit
den Ortsrand aus. Im Osten schlie3t bebauter Siedlungsbereich an. Stdlich bildet die BéhlerstraBe eine
Grenze. Der Entwasserungsgraben Laacher Abzugsgraben verlduft entlang der BoéhlerstraBBe auf der
nordlichen Seite und kreuzt das Plangebiet an der stidlichen Spitze. In norddstlicher Richtung fliet er in
den Rhein. Von einer Bedeutung des Plangebietes fir die Biotopvernetzung ist aufgrund der Lage der
Flache und angrenzender Nutzungen nicht auszugehen.

Infrastrukturelle Situation

Buderich weist im Vergleich zu den anderen Stadtteilen die gréBte Verkaufsflachenausstattung in
Meerbusch auf. Etwa 700 m nérdlich des Plangebietes liegt ab der Kreuzung OststraBe/ Disseldorfer
StraBe eine von zwei zentralen Einkaufslagen Biderichs. Sidlich dieses Stadtteilzentrums Biderich
befindet sich das sogenannte ,Nahversorgungszentrum Deutsches Eck”. Es sind Restaurants und
Imbisse, verschiedene Fachhandler, Supermarkte, Drogerien und Apotheken in diesem Bereich zu
finden. Im ,Deutschen Eck” selbst, einem Einkaufszentrum mit vielen Geschaften, sind zahlreiche
Dienstleister, Gastronomie und ein Bio-Supermarkt vorhanden. In unmittelbarer Nahe des Gartencenters
befinden sich zwei Autohandler. Nordéstlich des Nahversorgungszentrums befindet sich eine
Grundschule auf der WitzfeldstraBe - 1,4 km in westlicher Richtung des Plangebietes sind ein
Gymnasium und eine Montessorischule verortet. Einen Kilometer sidlich liegt darlber hinaus eine
Grundschule auf Dusseldorfer Stadtgebiet. Der nachste Kindergarten sowie die nachstgelegenen
Spielplatze sind in unmittelbarer Nahe sidlich der BoéhlerstraBe vorhanden. Im stadtebaulichen
Entwicklungsareal ,Bohler II” sind der Neubau einer Grundschule mit Turnhalle und einer 6-gruppigen
KITA vorgesehen.



ErschlieBung / OPNV

Aktuell ist das Gartencenter Uber die als LandesstraBe (L 392) ausgewiesene Dusseldorfer StraBe
erschlossen. Zukinftig erfolgt darlber hinaus die ErschlieBung Uber eine Zufahrt von der BohlerstraBe
im Suden.

Nordwestlich des Plangebietes liegt die Anschlussstelle Buderich, die Uber die A 52 in Richtung der
Niederlande sowie die als Stadtautobahn ausgebildete B7 durch Disseldorf erreichbar ist.

Rund 130 m vom Plangebiet entfernt liegt an der Dusseldorfer StraBe die Haltestelle ,Hoxdelle” der
Buslinie 828 mit Anschluss nach , Neuss (Stadthalle/Museum)”, , Dusseldorf-Seestern” und , DUsseldorf-
Oberkassel (Belsenplatz)”. Ein zusatzlicher Anschluss zum Belsenplatz besteht Uber die knapp 300 m
entfernte Bushaltestelle , BerzeliusstraBe” auf der Krefelder StraBe Uber die Linien 828 und 833. Gut
500 m entfernt liegt die Bushaltestelle ,Laacher Weg” der Buslinien 830 und 829 in Richtung
.Meerbusch Haus Meer” sowie ,Lank, Kirche”. Diese Buslinien verkehren in der Hauptzeit im 15
Minuten-Takt.

Uber die Buslinien 829 und 833 ist der nichstgelegene S-Bahn-Halt ,Neuss Am Kaiser” mit
Anschlussmaoglichkeiten nach u. a. Ménchengladbach, Bergisch-Gladbach und Dusseldorf erreichbar.

In etwa 1,2 km ist Uber die Buslinie 833 die Stadtbahnhaltestelle ,D-Lérick” mit den Stadtbahnlinien
U 70, U 74 und U76 in Richtung Krefeld sowie Disseldorf erreichbar.

Geplant ist darlber hinaus die Stadtbahnlinie U81, welche den Flughafen Dusseldorf Uber eine
Rheinquerung mit dem Disseldorfer Stadtbahnnetz verbinden und Anschlussmaéglichkeiten nach Neuss,
Meerbusch und Krefeld bieten wird. Der zweite Bauabschnitt soll die rechtsrheinische Haltestelle
. Merkur Spiel Arena/Messe Nord” in Dlsseldorf Gber Meerbusch mit Disseldorf Heerdt verbinden. Nach
aktuellem vorldufigen Planungsstand verlauft dieser Streckenabschnitt entlang der Stadtgrenze
zwischen Meerbusch und Dusseldorf, u. a. auf der BohlerstraBe unmittelbar sidlich des Plangebietes.
Das Planfeststellungsverfahren beginnt voraussichtlich im August 2023, sodass erst im Januar 2027 mit
dem Baubeginn zu rechnen ist. Die Planungsiberlegungen zur U 81 wurden bereits in der
ErschlieBungsplanung geprift und berlcksichtigt.

Sowohl die Bohlerstral3e, die Dusseldorfer StraBe als auch die Neusser StraBe westlich des Plangebietes
sind Teil des Radverkehrsnetzes NRW. Uber diese Verbindungen sind bspw. unmittelbar der Erlebnisweg
Rheinschiene oder die Deutsche FuBballroute auf der 6stlichen Rheinseite erreichbar. Dabei verfligen
beide Stralen teilweise Uber separate FuB- und Radwege. Das Ubergeordnete Radwegenetz wird im
weiteren Verfahren sowie in der ErschlieBungsplanung bertcksichtigt. Insbesondere aufgrund der
hohen Bedeutung des Rades in Meerbusch als Verkehrsmittel sind in der stadtebaulichen Konzeption
bereits Fahrradabstellanlagen fir Kund*innen und Mitarbeiter*innen vorgesehen.

3.2 Regionalplan

Im Regionalplan Dusseldorf (RPD, Rechtskraft 2018) wird das gesamte Plangebiet als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt. Im Suden des Plangebietes ist entlang der angrenzenden
BohlerstraBe eine ,BedarfsplanmaBnahme ohne raumliche Festlegung” fir Schienenwege fur den
Uberregionalen und regionalen Verkehr” (neue Stadtbahnlinie U 81) dargestellt. Weiter noérdlich
befindet sich die erweiterte Larmschutzzone des Disseldorfer Flughafens. Das Plangebiet ist Teil eines
groBflachigen, zusammenhangenden Allgemeinen Siedlungsbereiches und dementsprechend sowohl
auf Meerbuscher als auch auf Dusseldorfer Stadtgebiet davon umgeben; auch die angrenzenden
Landwirtschaftsflachen sind Teil dieses Allgemeinen Siedlungsbereichs. Nordéstlich und stdwestlich mit
einigem Abstand zum Plangebiet befinden sich Bereiche, die als ASB fir Gewerbe dargestellt sind.
Nordwestlich des Plangebietes ist die nach Westen verlaufende L 137 als StraBe fir den vorwiegend
groBraumigen Verkehr dargestellt. Am Autobahnanschluss Biderich bildet sie einen Knotenpunkt, von
dem drei als fir den Uberwiegend Uberregionalen und regionalen Verkehr dargestellten StraBen nach
Nordwesten, Osten sowie Siiden abzweigen (A 52, B7 und B9). Unmittelbar westlich dieser Kreuzung
stellt der Regionalplan einen Bereich fir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) auf Meerbuscher
und Ddsseldorfer Stadtgebiet dar. Im Stadtgebiet Meerbusch liegt hier das Areal Bohler, dessen
Erweiterungsflache , Areal Bohler II” derzeit auf der Grundlage der Ergebnisse eines stadtebaulichen
Wettbewerbs mit gemischten Nutzungen neu strukturiert wird.



3.3 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Meerbusch stellt den gesamten norddstlichen Teil
des Plangebietes bis an die BohlerstraBe angrenzend als Mischgebiet dar. Im stidwestlichen Teil befinden
sich Flachen fur die Landwirtschaft. Im Flachennutzungsplan ist der Verlauf einer Gasleitung sowie eines
Gewassers lll. Ordnung Uber die sidliche Plangebietsspitze dargestellt. Dartber hinaus liegt das
Plangebiet nordwestlich etwa zur Halfte im dargestellten Bauschutzbereich fir den Luftverkehr.

Um den far Meerbusch relevanten Wirtschaftszweig der Gartencenter im Stadtgebiet planungsrechtlich
zu sichern und deren Weiterentwicklung zu steuern, wurde vom Rat der Stadt in seiner Sitzung am
25.02.2016 die Aufstellung der 113. Anderung des Flachennutzungsplanes , Sicherung vorhandener
Gartencenter im Stadtgebiet Meerbusch” beschlossen. Unter Beachtung der Ziele des
Landesentwicklungsplanes NRW (LEP NRW) ist vorgesehen, die Einzelhandelsflachen der Gartencenter
als Sondergebiete mit der Zweckbestimmung ,Gartencenter” darzustellen. Im konkreten Fall des
Gartencenters Bogie soll die Sondergebietsdarstellung mit einer Erhéhung der GFZ von 0,4 auf ca. 0,44
einhergehen. Dies entspricht einem Erweiterungspotenzial von ca. 600 m2 Geschossflache und einer
gesamten Verkaufsfliche von etwa 6.780 m2. Aktuell befindet sich die 113. Anderung des
Flachennutzungsplanes im laufenden Verfahren. Die 6ffentliche Auslegung gemaB § 3 (2) sowie die
Behordenbeteiligung gemal3 § 4 (2) BauGB haben bereits stattgefunden. Da die Darstellungen des
wirksamen Flachennutzungsplanes und der 113. FNP-Anderung nicht den aktuellen Zielen dieses
Bebauungsplanes entsprechen, wird im Parallelverfahren die 116. Anderung des Flachennutzungsplanes
durchgefihrt.

3.4  Bebauungsplan

Ein Teil des Plangebietes liegt im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 5
»Gartenzentrum Dusseldorfer StraBe” aus dem Jahre 2002. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan
setzt ein eingeschossiges Mischgebiet (M) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer Firsthéhe
von hdchstens 6,9 m fest. Zusatzlich ist die maximale Verkaufsflache (VF) auf 3.400 m2 begrenzt. Der
Uberwiegende Teil der heutigen baulichen Anlagen des Pflanzencenters ist bereits als Bestand dargestellt
und mit Uberbaubaren Grundstlcksflachen planungsrechtlich gesichert. Im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 5 sind keine 6rtlichen Bauvorschriften enthalten.

Der (brige Teil des Plangebietes liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplanes und wird
planungsrechtlich gemal §§ 34 (Innenbereich) oder 35 BauGB (AuBenbereich) beurteilt.

3.5 Gestaltungssatzungen / sonstige Ortssatzungen

Eine Gestaltungssatzung liegt fur das Plangebiet nicht vor. Die seit 31. Januar 2020 in Kraft getretene
Grindachsatzung der Stadt Meerbusch gilt im unbeplanten Innenbereich. In allen neu aufzustellenden
Bebauungsplanen, die Gebaude mit flach geneigten Dachern sowie Garagen festsetzen, sind individuelle
Festsetzungen zu treffen, z.B. als AusgleichsmaBBnahmen nach § 9 (1) Nr. 20 BauGB. Dariber hinaus
kdnnen auch gestalterische Vorgaben gem. § 9 (4) BauGB in den Bebauungsplan aufgenommen
werden, etwa zu Einfriedungen oder Fassadenmaterialien.

3.6 Integriertes Stadtentwicklungskonzept Meerbusch

Das integrierte Stadtentwicklungskonzept Meerbusch 2030 (ISEK) mit Stand April 2017 wurde am
29.06.2017 vom Rat der Stadt Meerbusch als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaf3 § 1 (6) Nr.
11 BauGB beschlossen. Darin enthaltene strategische Leitlinien sowie das raumliche Leitbild sollen als
Orientierungsrahmen fur die maBgeblichen Bereiche der Stadtentwicklung Meerbuschs dienen. Der im
Konzept enthaltene Strukturplan ordnet das Stadtgebiet Meerbuschs nach dem Integrationsgrad
bestimmter Lagen, nach Schutzgebieten, nach Potenzialflachen fir Wohnen bzw. Gewerbe sowie der
Versorgungsinfrastrukturen. Im Bestand wird der Bereich rund um das Gartencenter Bogie als potenziell
integrierte Lage mit NachrUstungsbedarf eingestuft. Er schlieBt nordlich direkt an eine gut integrierte
Lage sowie im Osten an den noch als Gewerbepotenzialfldche eingestuften Bereich der zukilnftigen
Entwicklungsflache ,Bohler Areal 11" an.



3.7  Gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept

Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Meerbusch von 2010 (Stand 01/2021, GMA -
Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH) wurde durch den Stadtrat am 25.03.2021 als stad-
tebauliches Entwicklungskonzept gemal3 § 1 (6) Nr. 11 BauGB beschlossen.

Laut Aussagen des Gutachtens stellt das Marktsegment der Gartencenter einen wichtigen Wirtschafts-
zweig in Meerbusch dar. Das Einzelhandelskonzept stuft die aktuelle stadtweite Ausstattung im Sorti-
ment Bau-, Heimwerker-, und Gartenbedarf als gut ein. Es werden Ansiedlungspotenziale fur kleinteili-
gen Einzelhandel gesehen, wobei im Bestandseinzelhandel insgesamt Wert auf die Sicherung und ggf.
Modernisierung der Betriebe gelegt werden soll. Weiterhin heiBt es, dass die vorhandenen Gartencen-
ter, u. a. ,Bogie’s Pflanzenwelt”, die Einzelhandelsstruktur im langfristigen Bedarfsbereich im Stadtteil
Buderich pragen.

Fur den Stadtteil Buderich zeigt das Einzelhandelskonzept zwei zentrale Versorgungsbereiche auf.

Das Stadtteilzentrum Buderich befindet sich beiderseits der DorfstraBe zwischen dem Kreuzungsbereich
Am Fronhof im Osten und der Dusseldorfer StraBe im Westen und setzt sich ein Stlick nach Stden
entlang der Dusseldorfer Stral3e fort. Daneben ist auch die Moerser Stral3e bis zum Kreuzungsbereich
Budericher Allee Teil des zentralen Versorgungsbereiches. Das Nahversorgungszentrum , Deutsches
Eck”, rund um das gleichnamige Einkaufszentrum, beginnt mit einer Distanz von 500 m ebenfalls auf
der Dusseldorfer StraB3e.

Standorte des groB3flachigen Einzelhandels mit zentrenrelevanten Kernsortimenten sind gemal3 dem Ziel
6.5 - 2 des Landesentwicklungsplanes NRW (LEP NRW) nur in den zentralen Versorgungsbereichen zu-
lassig. Die als zentrenrelevant eingestuften Sortimente sind der Anlage 1 des LEP NRW zu entnehmen
und kénnen dardber hinaus gemeindespezifisch festgelegt werden.

Laut der Meerbuscher Sortimentsliste gehért das Sortiment des Gartencenters Bogie mit Pflanzen,
Pflege- und Dingemitteln, Gartenartikeln, Gartengeraten zu den nicht zentrenrelevanten Sortimenten.
Das Sortiment der Fahrrader, bzw. des Fahrradzubehors, ist ebenfalls nicht zentrenrelevant. Grundsatz-
lich kann somit ein groB3flachiger Gartenfachmarkt auBBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche (ZVB)
in Meerbusch angesiedelt werden, wahrend ein Markt mit zentrenrelevanten Sortimenten auBerhalb
der so definierten ZVB unterhalb der GroB3flachigkeit (bis 800 m2 Verkaufsflache) bleiben muss.

Lucken in der wohnortnahen Versorgung befinden sich im nérdlichen und sddostlichen Stadtgebiet.
Daher ist die Stadt bestrebt, die Versorgung in diesen Bereichen zu verbessern. Fiir den Ausbau und der
Sicherung der wohnortnahen Versorgung im Stadtteil Biiderich empfiehlt die Fortschreibung des Einzel-
handelskonzeptes daher fir den sidostlichen Bereich entlang der Disseldorfer StraBe/Bohlerstral3e die
Neuansiedlung eines Anbieters mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten unterhalb der GroBflachig-
keit.

Dies geschieht auch, da der Standort laut stadtischem Einzelhandelskonzept als stadtebaulich integriert
eingestuft wird. Gegenuberliegend an der Dusseldorfer Stral3e befindet sich ein neues Wohngebiet (Un-
ter der Muhle/Ruth-Niehaus-StraB3e). Darlber hinaus hat das Bauleitplanverfahren fir das Bohler Areal
Il in Folge eines stadtebaulichen Wettbewerbes begonnen. Hier ist ebenfalls ein hoher Anteil wohnbau-
licher und gewerblicher Entwicklung geplant. In Ergdnzung zu dem Wohngebiet Unter der Mihle/Ruth-
Niehaus-StraBe wird es somit eine umfassende Wohngebietsentwicklung geben, die die siedlungsraum-
liche Lucke in diesem Teilbereich Blderichs schlieBt. Der Geltungsbereich des gegenstandlichen Bebau-
ungsplans befindet sich in fuBlaufiger Entfernung zu bestehenden und geplanten Wohngebieten. Der
Standort unterscheidet sich somit signifikant von anderen Gartencenter-Standorten durch die vorhan-
dene Integration und zukinftige starke Anbindung an Wohngebiete.

Hinsichtlich der Steuerung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe mit mehr als 800 m? Verkaufsflache mit
nicht zentrenrelevanten Kernsortimenten (z.B. Moébel-, Bau- und Gartenmarkte) wird eine Begrenzung
zentrenrelevanter Randsortimente auf maximal 10 % der realisierten Gesamtverkaufsflache angeregt.



3.8  Landschaftsplan
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb der Grenzen des Landschaftsplanes fir den Rhein-Kreis Neuss.

3.9  Sonstige Schutzgebiete und Wirkfaktoren

Schutzgebiete oder schutzwiirdige Biotope sind nach Abfrage der Landschaftsinformationssammlung
NRW (LINFOS) beim Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen LA-
NUV NRW (2019¢) im untersuchten Raum nicht vorhanden. Der Friedhof Heerdt in 450 m Entfernung
ist als Verbundflache des Biotopverbunds in NRW verzeichnet. Landschafts-, Naturschutz- oder Natura
2000-Gebiete geschiitzte Flachen befinden sich erst in einem Abstand von mehr als 1 km vom Plange-
biet entfernt.

90 m sudlich der BohlerstraBBe fuhrt die gesetzlich geschiitzte Walnussallee (AL-D-0129) 330 m Richtung
Suden an der StraBe ,Am Okotop” entlang. In ca. 400 m Luftlinie stidéstlich des Plangebietes fiihrt die
Amberbaumallee (AL-D-0131) an der StraBe ,Im Heerdter Feld” 224 m weiter nach Osten. Die
Lindenallee an der Krefelder StraBe (AL-D-0130) fihrt etwa 525 m nach Stden.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone und ist kein festgesetztes oder vorlaufig
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Dennoch liegt das Plangebiet in einem Bereich, der ab einem
Hochwasserereignis des Rheins mit der mittleren Wahrscheinlichkeit (HQ 100, durchschnittlich 100-
jahrlich), durch Versagen oder Uberstromen von Hochwasserschutzeinrichtungen berschwemmt
werden koénnen. Weiterhin liegt das Plangebiet in einem Bereich, der mit einer niedrigen
Wahrscheinlichkeit Uberschwemmt werden kénnte. Sogenannte Extremhochwasser treten im Mittel
seltener als alle 100 Jahre auf.

Gemal der aktuellen Klimaanalyse Meerbusch liegt eine der beiden wichtigsten Kaltluftleitbahnen des
Stadtgebietes im Bereich des Plangebietes.

3.10 Starkregen

GemaR Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) sind neben den
Hochwassergefahrenkarten auch Starkregen und daraus resultierende Hochwassergefahrenkarten zu
priafen. Gemal der Starkregenhinweiskarte fir NRW des BKG wird das Ergebnis der Simulation von
Starkregenereignissen und die maximalen FlieBgeschwindigkeiten fur ein seltenes (100-jahrliches)
Ereignis und ein extremes Ereignis (hN = 90 mm/gm/h) auf Basis eines 3D-Modells dargestellt. Dabei
erfolgt die Niederschlagsverteilung bei dem seltenen Ereignis nach dem Ansatz des Blockregens nach
den regionalen Gegebenheiten. Die Starkregenhinweiskarten wurden durch das Landesamt fur Natur,
Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV) im  Fachinformationssystem
Klimaanpassung (http://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/) veréffentlicht. Im Plangebiet sind in den
Starkregenhinweiskarten fur die Szenarien ,seltener Starkregen” und ,extremer Starkregen”
Uberschwemmte Bereiche ausgewiesen. Im Bereich des Plangebietes in Meerbusch liegen bei den 100-
jahrigen Wiederkehrinterwallen die stiindlichen Niederschlagsmengen bei 45,2 mm/h gemal der Karte
Niederschlagsmenge Wiederkehrintervall 100 Jahre (LANUV 2020). Ein extremer Starkregen wird mit
einer Niederschlagshéhe von pauschal 90 mm in 60 Minuten mit konstanter Intensitat (Blockregen)
unabhangig von der regionalen Lage simuliert. Bei einem seltenen Ereignis zeigt die Karte Starkregen
NRW fir den stidlichen Zufahrtsbereich des Plangebietes eine leichte Senke. Uberwiegend kénnen dabei
Wasserhdhen bis zu 20 c¢cm entstehen. Erhohte FlieBgeschwindigkeiten kénnen auf nur kleinen
Teilflachen an der Geltungsbereichsgrenze zur BohlerstraBe auftreten. Bei einem extremen
Starkregenereignis zeigt die Karte in dem sidlichen Teilbereich bis zu 70 cm an. Ansonsten bewegen
sich die moglichen Wasserhdhen im sidlichen Teil des Plangebietes zwischen 15 und 50 cm. Erhohte
FlieBgeschwindigkeiten sind bei einem extremen Starkregen auch nur an der sldlichen
Plangebietsgrenze zu verzeichnen.
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4. Verfahren

Der Beschluss zur Aufstellung der 116. Anderung des Flachennutzungsplanes wurde in der Sitzung des
Haupt-, Finanz- und Wirtschaftsférderungsausschusses am 13.05.2020 gemaB § 2 (1) Baugesetzbuch
(BauGB) gefasst. In der gleichen Sitzung wurde ebenfalls der Beschluss zur frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaB § 3 (1) BauGB gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 (1) BauGB erfolgte zwischen dem 08.06.2020
und dem 22.06.2020. Die frihzeitige Beteiligung der Beh6érden gemal § 4 (1) BauGB erfolgte zwischen
dem 15.06.2020 und dem 03.07.2020.

Die Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt gem&B § 8 (3) Satz 1 BauGB parallel zum
Bebauungsplanverfahren Nr. 314, Meerbusch — Buderich ,,SO Lebensmittelmarkt und Gartencenter
Dusseldorfer Stral3e”.

Die 116. Anderung des Flachennutzungsplanes unterliegt der Pflicht einer Umweltprifung.

5. Planinhalte

5.1 Stadtebauliches Konzept
Bebauungsstruktur und Nutzungen

Gemal3 dem stadtebaulichen Entwurf ist das neue Gartencenter im nordwestlichen Teil des Plangebietes
verortet. Das Gebaude ist so positioniert, dass es die Ausrichtung des bestehenden Lagergebdudes
aufnimmt. Uberwiegend aus Glas mit Sheddach gestaltet, folgen Warmabteil, Kaltabteil und Produktion
einer typischen Gewadachshausarchitektur. Nordostlich schlieBt eine Uberdachte Freiflache an das
Hauptgebaude an, dahinter die Baumschule sowie weiter westlich die Anlieferung mit vorgelagertem
Betriebshof. Das Hauptgebadude beschreibt eine L-Form in stdéstliche Richtung. Hier schlieBen ein
Nebengebadude sowie ein Café mit AuBenterrasse als zusatzliche Nutzung an. Der Eingangsbereich
befindet sich zwischen Café und Hauptgebadude und liegt somit zentral innerhalb des Plangebietes. Ein
hoher Anbau mit Satteldach markiert den Haupteingang des Gartencenters. Direkt gegendber ist der
Eingang des Lebensmittelmarktes positioniert, sodass hier optisch und aufgrund der geplanten
Wegeflhrung eine Verbindung entsteht.

Grtin- und Freifldchen

Vorgesehen ist es, dass das Gebiet durch Bepflanzung, wie z.B. Hecken gerahmt, aufgelockert und
klimavertraglich gestaltet ist. Dabei werden griine Akzente z.B. an den jeweiligen Aus- und Zufahrten
sowie in den Eingangsbereichen der Markte gesetzt. Des Weiteren ist ein Bepflanzungskonzept mit
Baumen und Strduchern zur Strukturierung und Auflockerung der Stellplatzanlage vorgesehen. Im
Suden des Plangebietes ist 6stlich der Hauptzufahrt eine Flache, die zu einem Biotop entwickelt wird
und gleichzeitig der Versickerung dient, Teil des Entwurfes. In den freien Bereichen links und rechts
neben der stdlichen Zufahrt sind weitere Baumpflanzungen geplant. Dariber hinaus werden entlang
der Vorderseite des Gartencenters und im Bereich des Cafés (Hoch-) Beete angelegt und die Fassaden
voraussichtlich Gber ein modernes Topfsystem begriint. Die Schallschutzwande rahmen, als mit
Rankpflanzen begriinte Flachen, die norddstliche Seite des Plangebietes ein.

ErschlieBungskonzept, Stellplétze

Die heutige Nordost-Anbindung des Plangebietes Uber die Disseldorfer StraBe soll als Zufahrt bestehen
bleiben. Die Erreichbarkeit fir FuBganger*innen und Radverkehr soll verbessert werden, auch durch
nutzerfreundliche Abstellmaglichkeiten fir Fahrrader und E-Bikes. Zukinftig soll die bestehende Einfahrt
und/oder Ausfahrt fir Anlieferverkehre zur DuUsseldorfer StraBe beibehalten sowie zusatzlich zur
BohlerstraBe ermdglicht werden. Durch die neue private ErschlieBung aus stdlicher Richtung tber die
BohlerstraBe konnen sich die Verkehre, wie im entsprechenden Verkehrsgutachten nachgewiesen,
verteilen. Uber diese zweite Hauptzufahrt an der BohlerstraBe werden sowohl Pkw- als auch
Anlieferverkehre abgewickelt. Hier wird jedoch aus Grinden der Verkehrssicherheit nur eine ,rechts-
rein-rechts-raus”-Lésung gewadhrt und baulich gesichert. Der Anlieferverkehr fir das Gartencenter wird
nordwestlich am Gebdude bis zum Betriebshof im Westen des Plangebietes hinter der Anlieferung
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entlanggefihrt. Die Ware flar den Lebensmittelmarkt wird Uber einen eingehausten Bereich im
Nordosten angeliefert.

Die Parkplatze reihen sich orthogonal in der Mitte des Plangebietes zwischen den beiden Gebauden auf.
Behindertengerechte Pkw-Stellplatze sind gemeinsam mit zahlreichen Abstellmdglichkeiten far
Fahrrader in der Nahe der Ladeneingdnge vorgesehen. Beide Geschafte sind Uber einen groBzlgig
gestalteten FuBweg Uber den Parkplatz miteinander verbunden.

5.2 Ver- und Entsorgung, Versickerung

Die Versorgung des Plangebietes mit Gas, Wasser, Léschwasser, Elektrizitat und Telekommunikation ist
bereits Uber die umliegenden Netze sichergestellt und wird im Bedarfsfall erweitert. Dies wird im
Rahmen der Hochbau- bzw. ErschlieBungsplanung geprift. Die jeweiligen Versorgungstréager werden
im weiteren Verfahren beteiligt.

Nordlich des Plangebietes verlduft eine 110 kV-Hochspannungsfreileitung in Ost-West-Richtung. Diese
diente vornehmlich der Versorgung der ehemaligen gewerblichen Nutzung des , Bohler-Areals”. Nach
derzeitigem Kenntnisstand wird diese Freileitung nicht mehr zur Versorgung des Bohler-Areals benétigt.
Der zustandige Versorgungstrager hat bereits bekundet, dass der Rickbau der baulichen Anlagen
gepruft wird. Die Hochspannungsfreileitung ist mitsamt ihren Maststandorten als Bestandsangabe in
der Planurkunde enthalten. Bezogen auf die duBeren ruhenden Leiter wird im Plangebiet ein
Schutzabstand von 10 m fir Gebdude und Grundstlcke, die nicht nur dem vortibergehenden Aufenthalt
von Menschen dienen, eingehalten.

Im Stden kreuzt eine Ferngasleitung den Zufahrtsbereich des Plangebietes. Sie verlauft von Nordwesten
in sadostliche Richtung und versorgte das ehemalige Gussstahlwerk Oberkassel in Dusseldorf. Die
Leitung ist noch heute zur Versorgung Dusseldorfer Stadtgebietsteile in Betrieb und erfordert einen 8 m
breiten Schutzstreifen. Die Ferngasleitung wurde im Rahmen des Verfahrens bericksichtigt und im
Bebauungsplan aufgenommen. Die Lage- und ErschlieBungsplanung sind auf die Ferngasleitung
mitsamt Schutzstreifen abgestimmt. Abstimmungen mit dem Versorgungstrager PLEdoc sind bereits
erfolgt.

Die objektbezogene Entsorgung von gewerblich anfallendem Abfall ist nach Umsetzung des
Bebauungsplanes mit den zustdndigen Abfallwirtschaftsbetrieben abzustimmen. Auf Ebene des
Bebauungsplanes wird davon ausgegangen, dass die Abfallbeseitigung grundsatzlich gesichert ist.

GemalB § 55 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) i.V.m. § 44 Landeswassergesetz NRW (LWG) besteht fir
das Plangebiet grundsatzlich die Verpflichtung, das auf dem Plangebiet anfallende Regenwasser
entweder vor Ort zu versickern, zu verrieseln oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser einzuleiten. Dementsprechend ist auch bereits im derzeit
rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 5 eine Festsetzung zur ortsnahen Versickerung im Plangebiet
enthalten. Im Verfahren zur Aufstellung dieses Bebauungsplans wurde die Versickerungsfahigkeit der
Plangebietsflachen gutachterlich im Rahmen eines Baugrundgutachtens (F.G.M. Ingenieurgesellschaft
Mdaller mbH, Stand 05.01.2022) bestatigt. Es wurde ein Entwasserungskonzept ausgearbeitet. Dieses
sieht vor, das anfallende Schmutzwasser des Pflanzencenters und des Lebensmittelmarktes durch
separate Leitungsfiihrungen bis zum Ubergabeschacht tber einen gemeinsamen Anschluss an den
bestehenden Mischwasserkanal in der Dusseldorfer StraBe abzufiihren. Das Niederschlagswasser,
welches auf den Dachflachen der Markte anfallt, soll grundsatzlich in Mulden versickert werden. Im
stdlichen Bereich des Plangebietes soll ein dauerhaft eingestauter Teich als Biotop entwickelt werden.
Im hier gegenstandlichen Bebauungsplan wird dieser als MaBnahmenflache festgesetzt. Die Teichflache
soll einen Uberlauf in eine Versickerungsmulde enthalten. Uber eine Pumpe wird das
Niederschlagswasser in zwei ,Quellschachte” fir das Biotop gefiihrt, die am Rande der dauerhaft
eingestauten Flache platziert sind, sodass das zuflieBende Wasser den Teich durchstrémt und auf der
gegeniberliegenden Seite in eine Versickerung Uberlauft. Die durch LKW-Nutzung verunreinigten
Niederschlagswasser werden vorbehandelt. Die Entwdsserung der geplanten asphaltierten Umfahrung
erfolgt Uberwiegend in Grasmulden. Die Fahrgassen und Parkstande entwassern Uber entsprechend
angelegte Querneigungen auf den, im Bereich der Stellplatzflachen vorgesehenen, offenporigen Belag.
Sollte dieser bei Starkregen das Wasser nicht mehr aufnehmen kénnen, gelangt der Uberschuss in die
mittig platzierten Mulden. DarUber hinaus ist vorgesehen, einen zusatzlichen Regenwasserpuffer von
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ca. 80 m3 zu schaffen, der bei Bedarf ebenfalls fir die Brauchwassernutzung genutzt werden kann. In
erster Linie dient der Puffer dem Auffangen des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers,
bevor dieses zur Versickerungsmulde gepumpt wird. Im Rahmen der Hohenkonzeptentwicklung wurde
auf Wunsch der Stadt Meerbusch bereits ein Uberflutungsnachweis gem. DIN 1986-100 fiir ein 100-
jahriges Regenereignis durchgefuhrt. Dieser bescheinigt, dass selbst bei solch einem auBergewdhnlichen
Starkregenereignis kein Niederschlagswasser auf benachbarte Grundstlcke Ubertritt.

5.3  Planungsrechtliche Festsetzungen

5.3.1 Art und MaB der baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung

Zur Erreichung der Planungsziele werden gemaB3 § 11 BauNVO ein sonstiges Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung , Gartencenter” (SO 1), ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung
,Stellplatze” (SO 2) sowie ein sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung , SO Lebensmittel-
markt” (SO 3) festgesetzt.

Die Festsetzung eines Baugebiets nach § 11 BauNVO ist nur zuldssig, wenn sich dieses von den Bauge-
bieten gemaR §§ 2 bis 10 BauNVO wesentlich unterscheidet. Von einem wesentlichen Unterschied kann
gesprochen werden, wenn sich der Festsetzungsinhalt und die damit beabsichtigten Zielsetzungen zur
Art der baulichen Nutzung keinem der in §§ 2 bis 10 BauNVO geregelten Gebietstypen zuordnen lasst.
Dies ist hier bereits aufgrund der GroBflachigkeit der geplanten Einzelhandelsnutzungen der Fall. Vor
dem Hintergrund der planerischen Ziele sind die Voraussetzungen fir die Ausweisung eines sonstigen
Sondergebiets im Sinne des § 11 BauNVO gegeben.

Die Einzelhandelsnutzungen nehmen in Summe eine geplante Verkaufsflache von 7.000,00 m2 ein. Es
handelt sich in Summe um eine GrofBflachigkeit, wobei fur die Gartencenternutzung alleine mit
6.200,00 m2 Verkaufsflache eine GroBflachigkeit zulassig ist. GroBflachige Einzelhandelsbetriebe und
sonstige groBflachige Handelsbetriebe werden von § 11 (3) BauNVO erfasst, wenn sie nicht nur unwe-
sentliche Auswirkungen auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung oder auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung haben kénnen. Bei der Prifung der Auswirkungen greift zunachst die Ver-
mutungsregel des § 11 (3) Satz 3 BauNVO. Hiernach sind Auswirkungeni. S. v. § 11 Abs. 3 (2) BauNVO
i. d. R. anzunehmen, wenn die Geschossflache eines groBflachigen Betriebs 1.200,00 m2 tberschreitet

Diein § 11 (3) Satz 1 Nr. 2 und 3 BauNVO genannten landesplanerischen oder stadtebaulichen Auswir-
kungen werden in § 11 (3) Satz 2 BauNVO beispielhaft konkretisiert. Diesbeziiglich nennt der § 11 (3)
Satz 2 BauNVO beispielhaft (und nicht abschlieBend) Auswirkungen im Hinblick auf:

1. schadliche Umwelteinwirkungen,

die infrastrukturelle Ausstattung,

den Verkehr,

die Versorgung der Bevélkerung,

die Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche in der Gemeinde oder anderer Gemeinden,
das Orts- und Landschaftsbild,

7. den Naturhaushalt.

o Uk W N

Es ist zunachst anzunehmen, dass bei Umsetzung des Vorhabens vorgenannte Auswirkungen resultieren
kdnnen. Da somit beide Kriterien - also das Merkmal der GroBflachigkeit und die Auswirkungen i. S. v.
§ 11 (3) Satz 2 BauNVO durch die geplante Errichtung des Gartencenters und des Lebensmittelmarktes
mit den beabsichtigen Verkaufsflachenanteilen erfllt werden, wird damit die Rechtsfolge des § 11 (3)
BauNVO ausgeldst, wonach das Einzelhandelsvorhaben nur in einem Kern- oder Sondergebiet zuldssig
ist.

Im Rahmen der durchgefiihrten Auswirkungsanalyse zur Vertraglichkeit der geplanten Markte wurde
festgestellt, dass die geplanten Verkaufsflachen von 6.200,00 m2 des Gartencenters und < 800 m2 fur
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den Lebensmittelmarkt vertraglich sind. Im Bebauungsplan werden insofern hinreichende Festsetzungen
zur Steuerung der Einzelhandelsnutzung im Plangebiet zum Schutz der zentralen Versorgungsbereiche
in Meerbusch und Dusseldorf getroffen. Die Festsetzung erfolgt auf Basis einer Verkaufsflachenzahl,
welche sich auf das maBBgebende Baugrundstiick bezieht. Als maBgebendes Baugrundstick gilt fur die
Ermittlung der Verkaufsflachenzahl im SO 1 Gartencenter und im SO 3 Lebensmittelmarkt der Anteil
des Baugrundstlcks innerhalb des jeweils festgesetzten Sondergebiets. Die Flache des Sondergebiets
SO 1 betragt ca. 14.732 m?, die Flache des Sondergebiets SO 3 betragt ca. 2.609 m2. Durch die Multi-
plikation der Grundsttcksflache des Sondergebietes mit der Verkaufsflachenzahl ergeben sich die in der
Auswirkungsanalyse bericksichtigten Verkaufsflachen in m2. Die so ermittelte Verkaufsflachenzahl gibt
an, wieviel Quadratmeter Verkaufsflache (Kernsortimente und Randsortimente) je Betrieb zulassig sind.

Die Verkaufsflache wird zur eindeutigen Bestimmung im Bebauungsplan wie folgt definiert:

Die Verkaufsflache ist die Flache, auf der die Verkaufe abgewickelt werden und die von der Kundschaft
zu diesem Zwecke betreten werden darf, einschlieBlich der Flache fr Warenprasentation (auch Kase-,
Fleisch- und Wursttheken), Kassenvorraum mit ,Pack- und Entsorgungszone” und Windfang. Ebenso
zahlen zur Verkaufsflache auch Pfandraume (ohne Flache hinter den Abgabegeraten), Treppen, Roll-
treppen und Aufzlige im Verkaufsraum und Freiverkaufsflachen. Nicht dazu gehéren reine Lagerflachen
und Flachen, die der Vorbereitung / Portionierung der Waren dienen sowie Sozialrdume, WC-Anlagen
etc.

Die Betriebstypen Gartencenter und Lebensmittelmarkt definieren sich tber ihre Angebote an Kern- und
Randsortimenten. Entsprechend wird zur Definition des Betriebstyps das zuldssige Kernsortiment unter
BerUcksichtigung der Meerbuscher Sortimentsliste wie folgt festgesetzt:

FUr das Gartencenter (SO 1):

- Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer Bedarf

- Pflanzen, Pflege, Dingemittel, Gartenartikel (inkl. Gartenmdbel), Gartengerate (z. B. Rasenmaher)
- Baustoffe, Bauelemente, Beschlage, Eisenwaren und Werkzeuge, Leitern

- Rollladen, Sicht- und Sonnenschutz, Markisen, Gardinen und -zubehor, Dekorationsstoffe,
dekorative Decken und Kissen, Stuhl- und Sesselauflagen

- Lampen, Leuchten, Beleuchtungskérper

DarUber hinaus sind der Hauptnutzung untergeordnete gastronomische Nutzungen zuldssig. Das Ange-
bot von Randsortimenten wird auf maximal 10 % der zulassigen Verkaufsflache beschrankt, was einem
Ublichen Flachenansatz fir Randsortimente entspricht.

FUr den Lebensmittelmarkt (SO 3):
- Nahrungs- und Genussmittel

Das Randsortiment wird auf maximal 10 % der zuldssigen Verkaufsflache beschrankt, wobei das Rand-
sortiment des Lebensmittelmarktes in diesem Bebauungsplan als Sortiment aus dem Nonfood-II-Bereich
definiert wird. Zur eindeutigen Bestimmung wird das Warensegment Nonfood im Bebauungsplan wie
folgt definiert: Nonfood umfasst Waren, die nicht zum Verzehr bestimmt sind. Nonfood I-Artikel sind
Drogerieartikel, Wasch-, Putz- und Reinigungsmittel sowie Tiernahrung. Nonfood lI-Artikel sind Ge- und
Verbrauchsguter des kurz-, mittel- und langfristigen Bedarfs wie Textilien, Schuhe, Gartenbedarf, Un-
terhaltungselektronik,

ElektrogroBgerate, Blcher und Presseartikel usw.

Diese Festsetzungen zur Zulassigkeit der klein- und groB3flachigen Handelsbetriebe jeweils mit Einschran-
kungen zur maximal zuldssigen Verkaufsflachenzahl sowie zu den zuldssigen Sortimenten tragen den
Vorgaben des gesamtstddtischen Einzelhandelskonzepts Rechnung.
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In der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Meerbusch (Stand 01/2021, GMA —
Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH), das als stadtebauliches Entwicklungskonzept ge-
maB § 1 (6) Nr. 11 BauGB beschlossen wurde, ist die Meerbuscher Sortimentsliste enthalten. Diese wird
zur umfassenden Information ebenfalls in die textlichen Festsetzungen aufgenommen.

Fur das SO 2 Stellplatze wird festgesetzt, dass diese Flache Gberwiegend der Unterbringung der oberir-
dischen Stellplatze dient. Die Stellplatze sind den Handelsnutzungen in SO 1 sowie SO 3 gleichermal3en
zugeordnet.

Darlber hinaus wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Es handelt sich dabei um einen Teil
im Zufahrtsbereich A mit einer Umgrenzung von Flachen fur Garagen. Das Allgemeine Wohngebiet wird
in Fortfihrung der nebenliegenden Wohnnutzungen entlang der Disseldorfer StraBe (Hausnummern
203 - 215) festgesetzt. Der aktuell rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 5 setzt an die-
ser Stelle ein Mischgebiet (MI) fest. Mit der Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebietes soll die dort
faktisch vorhandene und der nebenliegenden Wohnbebauung zugehérige Nutzung gesichert werden.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird in diesem Bebauungsplan Gber die zuldssigen Uberbaubaren
Grundflachen (GRZ) sowie die zuldssige maximale Gebdudehdéhe (GH max.) in Metern Uber
Normalhdhennull (U NHN = unterer Bezugspunkt) definiert.

Um das Einfligen des Vorhabens in Bezug auf die Hohenentwicklung in den Kontext der Umgebung zu
gewahrleisten, wird eine Festsetzung der zuldssigen Gebdudehohe in Metern . NHN getroffen. Das
ermoglicht im Bereich des SO 1 eine Bebauung mit einer Hohe von ca. 12 - 13 m im gréBeren, stdlich
gelegenen Baufenster, je nach Gelandeniveau. Im nérdlichen Baufenster innerhalb des SO 1 ist eine
Bebauung mit einer Hohe von ca. 8 m mdglich. Im Bereich des SO 3 ist eine Gebaudehdhe von gut 7 m
realisierbar. Damit wird insbesondere auf den &stlich bzw. stdlich des SO 3 liegenden Bestand reagiert.
Die gewerbliche Nutzung im Bestand weist eine Attikahéhe von ca. 8 m auf, wahrend die Firste der
Wohngebdude entlang der Dusseldorfer StraBe 10 — 11 m hoch sind. Der obere Bezugspunkt zur
Definition der Gebdudehdhe ist bei Flachdachern (Dachneigung 0 — 10°) die Oberkante der Attika. Bei
geneigten Dachern mit einer Neigung von mehr als 10 © ist die obere Kante des Daches (Dachfirst)
maBgeblich.

Technikaufbauten durfen im Plangebiet die in der Planzeichnung festgesetzten, maximal zuldssigen
Gebaudehdhen um maximal 1 m auf maximal insgesamt 20 % der darunterliegenden Geschossflache
Uberschreiten. Mit diesen getroffenen Festsetzungen wird in Bezug auf das planerische Ziel zur
Ermdglichung von Einzelhandelsnutzungen ein technisch notwendiger Spielraum fir die technischen
Anlagen unter Berlcksichtigung der Nachbarschaftsbelange und Gestaltungsanspriiche eingeraumt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 im SO 1 sowie in SO 2 entspricht dem
Orientierungswert fiur die Obergrenze fur die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung fir
sonstige Sondergebiete nach § 17 BauNVO. Dartber hinaus werden abweichende Festsetzungen
getroffen. Fir das SO 3 mit dem geplanten Lebensmittelmarkt wird eine GRZ von 1,0 festgesetzt.

Die in § 17 BauNVO angegebenen Werte fir das Mal3 der baulichen Nutzung sind Orientierungswerte,
die gemal Gesetzgeber im Bebauungsplan bei einem Vorliegen entsprechender Griinde Uberschritten
werden durfen. Die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir Obergrenzen nach § 17 BauNVO wird
in diesem Bebauungsplan fur das SO 3 zugelassen. Es handelt sich dabei um eine den beiden anderen
Sondergebieten in der GréBe untergeordnete Flache. Insbesondere im Bereich des SO 3 ist bereits eine
Versiegelung durch das bestehende Gartencenter am Standort gegeben. Um eine gute und flexible
Ausnutzung durch den Lebensmittelmarkt gewahrleisten zu kénnen, wird die Festsetzung getroffen.
UnverhaltnismaBig nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind in dieser Lage nicht zu erwarten,
wenngleich mit der Umsetzung der Planung zum Teil Auswirkungen auf einzelne Schutzgiter und
insbesondere eine hohere Versiegelung eines Teils landwirtschaftlicher Flachen verbunden sind.
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse kénnen ausreichend berlcksichtigt werden, entsprechende
Abstande gegenlber den benachbarten Grundstlcken werden berlcksichtigt und eingehalten.
Dadurch, dass aufgrund der Versiegelung naturliche Bodenfunktionen wie z. B. das Retentionsvermédgen
verloren gehen, wird im Rahmen der Entwasserungskonzeption ein ausreichendes Retentionsvolumen,
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sickerfahiges Pflaster auf den Stellplatzflachen sowie Freiflachen einschlieBlich Biotop mit
dauereingestautem Wasser bertcksichtigt. Einen positiven Beitrag zum Kleinklima und damit fur
gesunde  Wohn-  und  Arbeitsverhdltnisse  leisten  auch  die  Festsetzungen  zur
Schallschutzwandbegriinung, zur gartnerischen Gestaltung insgesamt (Baumpflanzungen) und z. B. zu
den Heckenpflanzungen auf privaten Grundsttcksflachen.

Ebenfalls wird das im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung nachgewiesene Defizit durch die
Versiegelung im Plangebiet vollumfanglich ausgeglichen.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl oder einer Baumassenzahl wird verzichtet. Durch die
vorgesehenen Festsetzungen — insbesondere zu den Hohen der Gebdude — kann eine abschlieBende
Regelung zum MaB der baulichen Nutzung erfolgen.

5.3.2 Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflachen

Im Sondergebiet (SO 1 und SO 3) ist eine abweichende Bauweise festgesetzt. Diese ist grundsatzlich als
offene Bauweise definiert, die aber eine Gebaudelange von mehr als 50 m zuldsst. Damit wird dem
stadtebaulichen Ziel Rechnung getragen, der beabsichtigten Nutzung entsprechende Gebdudekodrper
im Plangebiet zu ermdglichen. Fir das geplante Gartencenter kénnen damit alle Betriebsteile (Verkauf,
Café, Lager, Anlieferung sowie Nebenrdume und Technik) unter einem Dach zusammengefasst werden.
Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. Dabei werden die
Baufenster so angelegt, dass sie das stadtebauliche Konzept umsetzen und eine geordnete
stadtebauliche Struktur vorbereiten. Im Vergleich zum urspriinglichen stadtebaulichen Konzept wurden
die Baugrenzen geringfligig vereinfacht, sodass eine Anordnung der einzelnen Gebaudeteile innerhalb
des Baufensters auf verschiedene Weise mdglich ist. Eine Gliederung nach der zuldssigen maximalen
Gebadudehohe ist nur fir das im Norden angedachte Lager vorgesehen. Damit soll im Ubergang zum
nordlichen Umfeld eine Abstufung in der Héhenentwicklung fur die Neubebauung gesichert werden.
Die Anordnung der Baugrenzen im Plangebiet sieht grundsatzlich die Einhaltung von mindestens 3 m
seitlichem Abstand zu den angrenzenden Grundstlcken vor. GréBere Abstdande sind im Stidwesten des
Gartencenters vorgesehen und fir die geplante Anlieferung und Umfahrung des Gebaudes erforderlich.
Die Einhaltung der bauordnungsrechtlich notwendigen Abstandsflachen bleibt von den getroffenen
Festsetzungen unberiihrt, die entsprechenden Nachweise sind im Rahmen des nachgelagerten
Genehmigungsverfahrens zu erbringen. Dariber hinaus halten die Baugrenzen einen Abstand von 10
m bezogen auf die duBeren ruhenden Leiter der 110 kV Hochspannungsfreileitung ein, die als
Bestandsangabe im Bebauungsplan enthalten ist. Damit wird ausgeschlossen, dass innerhalb des
Abstands Gebaude realisiert werden kénnen, die dem nicht nur voribergehenden Aufenthalt von
Menschen dienen. Gesunde Arbeitsverhaltnisse sollen damit gewahrleistet werden.

5.3.3 Verkehrsflaichen und Bereiche fir Ein- und Ausfahrten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst den Bereich der bestehenden Grundstickszufahrt
an der Dusseldorfer StraBe, die planungsrechtlich als 6ffentliche Verkehrsflache (hier Nebenanlagen wie
Gehweg und StraBenbegleitgriin) festgesetzt wird. Die spatere Ein- und Aufteilung der StraBenverkehrs-
flache ist nicht Regelungsinhalt des Bebauungsplans. Die StraBenbegrenzungslinie schliet unmittelbar
an das Sondergebiet und die Teilflache des allgemeinen Wohngebiets im Geltungsbereich an. Die zu-
lassige verkehrliche Anbindung an die Dusseldorfer StraBe (LandesstraBe L239) wird mit der entspre-
chenden zeichnerischen Festsetzung (A) auf den zentralen Bereich mit einer Breite von rund 10 m in
Anlehnung an den Bestand gesichert und mit der Kennzeichnung (A) markiert. Nur auf einer Seite der
Zufahrt ist die Entwicklung von Stellplatzen méglich.

Ein zweiter Bereich fUr Ein- und Ausfahrten (B) ist an der Bohler StraBe im Siden des Sondergebiets
vorgesehen. Hiermit kann die erganzende verkehrliche Anbindung an die 6ffentliche Verkehrsflache
angrenzend an den Geltungsbereich des Bebauungsplans im Stdwesten gesichert werden. Diese An-
bindung steht allerdings unter dem Vorbehalt, dass Zufahrten nur aus Richtung Osten und Ausfahrten
nur in Richtung Westen (jeweils rechtsabbiegende Fahrzeuge) zulassig sind. Diese Regelung ergibt sich
aus dem Ergebnis der Verkehrsuntersuchung (vgl. Kapitel sonstige Auswirkungen der Planung) und tragt
dem Aspekt der Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrsflusses auf der 6ffentlichen Verkehrsflache Béh-
ler StraBe Rechnung. Dieser Vorbehalt ist als Hinweis in diesem Bebauungsplan enthalten.
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Die weitere verkehrliche ErschlieBung im Plangebiet selbst erfolgt gemaR Darstellung im stadtebaulichen
Konzept tber die zusammenhangende Stellplatzanlage. Da es sich um private Grundsticksflachen und
somit auch private Verkehrsflachen handelt, sind hierzu keine weiteren Festsetzungen erforderlich.

5.3.4 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Zur Sicherung eines geordneten stadtebaulichen Erscheinungsbildes werden Festsetzungen zur Zulas-
sigkeit von Stellplatzen im Sondergebiet getroffen. Diese sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grund-
stlcksflachen und in den entsprechend gekennzeichneten Flachen (St) zuldssig. Es handelt sich dabei
um offene, ebenerdige Stellplatze. Offene Stellplatzanlagen ohne Uberdachung dirfen realisiert wer-
den. Um dem § 8 Abs. 2 BauO NRW Rechnung zu tragen, ist die Uberdachung der Stellplatze mit
Carports ausnahmsweise zulassig, sofern diese mit Anlagen zur Gewinnung solarer Strahlungsenergie
versehen sind. Zur Klarstellung wird darauf hingewiesen, dass diese Ausnahme fur Teilbereiche der Stell-
platzflache gilt. Eine vollstandige Uberdeckung mit Carports ist nicht vorgesehen und wird von der Aus-
nahme nicht vorbereitet. Denn die griine Gestaltung der Stellplatzflachen und die Pflanzung von Bau-
men sind wesentliche Planungsziele. Dartber hinaus soll die Versickerung tber den offenporigen Belag
der Stellplatzflachen gewahrleistet werden. Insgesamt wird mit der Ausnahmeregelung ein erganzender
Beitrag zur Forderung erneuerbarer Energien geleistet, da auf einem Anteil der Dachflachen der Ge-
baude innerhalb des SO 1 und des SO 3 bereits eine ,, Solarpflicht” festgesetzt wird (vgl. Kapitel 5.3.7).

Grundsatzlich ist vorgesehen die Stellplatzflachen mit hochstammigen Laubbaumen zu bepflanzen. Das
Pflanzschema ist mit einem Baum je funf Stellplatze vorgegeben. Mindestens sind aber 45 Baume in-
nerhalb der fir Stellplatze vorgesehenen Flache zu realisieren (vgl. Kapitel 5.3.5). Damit wird dem Gbli-
chen Pflanzschema der Stadt Meerbusch und gleichzeitig einem Gartencenter entsprochen, das durch
seine Pflanzen und Bdaume bereits in den Eingangsbereichen und Parkplatzflachen reprasentiert ist.
Gleichzeitig sind die Baumpflanzungen dem Kleinklima zutraglich. Sowohl die Baume als auch eine
Uberdachung der Stellplatze mit Carports dienen insbesondere auch der Verschattung der Stellplatzfla-
chen.

Die Anordnung der Stellplatze ist im stadtebaulichen Konzept entlang der privaten Verkehrsflachen vor-
gesehen und konzentriert sich zwischen den geplanten Gebduden (Gartencenter und Nahversorgung)
und den beiden Zufahrtsbereichen im Osten und Stiden des Plangebietes. Diese Flachen sind damit wie
im Bestand von der DUsseldorfer StraB3e her direkt anfahrbar und einsehbar.

An der DUsseldorfer StraBe wird zudem der Bestand von zwei Garagen der stdlich angrenzenden Wohn-
bebauung im Plangebiet durch die Festsetzung einer Nebenanlagenflache fir Garagen (Ga) gesichert.

An den sidlichen und westlichen Plangebietsgrenzen sind die Stellplatze zurlickversetzt. Sodass ein
Ubergangsbereich zwischen Plangebiet und offener Landschaft mit einem angemessenen Abstand zum
Umfeld bericksichtigt wird. In Summe sind ca. 255 Stellplatze fur die geplanten Nutzungen vorgesehen.
In dieser Summe sind auch Stellplatze fir Menschen mit eingeschrankter Mobilitat sowie eine Ladeinf-
rastruktur far
Elektromobilitat vorgesehen.

Um ein geordnetes Erscheinungsbild des Plangebietes zu gewahrleisten, werden Werbeanlagen i.S.d. §
14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO nur innerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen (W), den Stellplatzflachen (St)
sowie innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zugelassen. Weitere gestalterische Vorgaben
sind den bauordnungsrechtlichen Festsetzungen zu entnehmen.

Im Bebauungsplan wird festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des § 14 (2) BauNVO innerhalb der
Baugebiete allgemein zulassig sind. Die Festsetzung gewahrleistet, dass Anlagen zur Versorgung des
Baugebietes mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden
Nebenanlagen im Plangebiet auch auBerhalb der tberbaubaren Grundsticksflachen allgemein zulassig
sind. Im Sinne einer gréBtmadglichen Flexibilitat zur Unterbringung von Fahrradabstellpldtzen sind diese
im Sinne von § 14 (1) BauNVO auch auBerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. Es sind
insgesamt ca. 80 Fahrradstellpldatze eingeplant. Um die Nutzung des Fahrrades fur den Einkauf in den
Markten zu férdern, werden ca. 10 Stellplatze fir Lastenrader, bzw. fir Rader mit Kinderanhéngern
vorgesehen.
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5.3.5 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft

Die zeichnerisch festgesetzte Flache mit der Bezeichnung ,,a” ist gemaB den Vorgaben im landschafts-
pflegerischen Fachbeitrag (LBP, ISR GmbH Oktober 2022) als Biotop zu entwickeln, zu schiitzen und zu
pflegen.

Ziel ist es, hier auf einer Flache von ca. 650 m2 einen Teich mit Rohrichtzone und Sumpf-/ bzw. Flach-
wasserzone zu entwickeln. Auf Basis dieser naturnahen Gestaltung mit unterschiedlichen Zonen, Pflan-
zenarten sowie der Einspeisung von Frischwasser fur die Sauerstoffversorgung kann ein Lebensraum fur
die unterschiedlichsten Tier- und Pflanzenarten geschaffen und gesichert werden. Die Kombination und
Nutzung als Retentionsflache ist mdglich und bereits geplant.

Um eine Flexibilitat bei der Entwicklung einzurdumen, wird ein Abweichen von der im Plan festgesetzten
Lage gewahrt. Die Form des Biotops darf sich entsprechend éndern, sofern die Gesamtflache der Mal3-
nahme beibehalten wird.

Mit dieser MaBnahme kann ein weiterer Beitrag zu einem durchgriinten Gesamtquartier gewahrleistet
werden.

5.3.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die das Plangebiet im Stdwesten querende Leitungsachse der Ferngasleitung muss fir den Leitungsbe-
treiber oder durch diesen beauftragte Dritte zuganglich sein. Dies ist zum Zwecke der Instandhaltung,
Instandsetzung, Wartung oder im Zuge von Bauarbeiten erforderlich. Zugunsten des Leitungstragers ist
daher ein
Geh-, Fahr- und Leitungsrecht im Bereich der Leitungsachse zu bertcksichtigen. Diese Bereiche sind Uber
die privaten Verkehrsflachen im Plangebiet und im Anschluss an die umliegenden, ¢ffentlichen Stral3en-
verkehrsflachen grundsatzlich auch fir schweres Gerat wie Einsatz- oder Baustellenfahrzeuge erreich-
bar.

5.3.7 Bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung und Speicherung
von Strom, Warme oder Kalte aus erneuerbaren Energietragern

Mit dem Fokus auf die Energiewende und eine zukunftsgerichtete, lokale Energie- und Warmeversor-
gung wird fur Gebaude und bauliche Anlagen im Gewerbegebiet eine ,Solarpflicht” nach § 9 (1) Nr.
23b festgesetzt.

Die Festsetzung sieht vor, dass im Sondergebiet SO 1 fur einen Anteil von mindestens 30 % der Dach-
flachen von Hauptgebaduden bauliche und sonstige technische MaBnahmen fur die Nutzung solarer
Strahlungsenergie (z.B. Photovoltaik oder Solarthermie) zu treffen sind. Dies entspricht gemal der pro-
jektierten Planung einer Gesamtflache von etwa rund 3200 m2. Die Flachenanteile kénnen auch auf
Vordachern oder an den Fassaden nachgewiesen werden. Zudem ist es méglich, Teile der Baugrundsti-
cke oder Freiflachen der Betriebsanlagen fur aufgestanderte Anlagen zu nutzen.

Grundsétzlich wird die Uberdachung von Stellplatzen in diesem Bebauungsplan geméB textlicher Fest-
setzung Ziffer 4.1 unter der Bedingung als Ausnahme zugelassen, dass diese Dachflachen mit Anlagen
zur Erzeugung solarer Strahlungsenergie versehen sind. Gemeinsam mit der ,,Solarpflicht” fur die Dach-
flachen wird dementsprechend planungsrechtlich erméglicht, den Bestimmungen nach Bauordnung
NRW und der Energiewende angemessen Rechnung zu tragen. Grundsatzlich sollen gerade die Bereiche
far offene Stellplatzflachen durch die gemaRB Ziffer 9.4 festgesetzten Baumpflanzungen verschattet und
strukturiert werden, damit diese zentralen Flachen im Plangebiet zur gestalterischen Aufwertung, zur
Reprasentation des Gartencenters und insgesamt zur Begriinung des Plangebietes beitragen. Die Ver-
schattung und Strukturierung der Stellplatzflachen durch Carports (mit Anlagen zur Nutzung der Solar-
energie) wird ebenfalls ermdglicht. Dabei ist die Realisierung von Carports in Teilbereichen der Stell-
platzanlage vorzusehen.
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Mit dem gewahlten Ansatz von 30 % der Dachflachen im SO 1 (Gartencenter) von Hauptgebduden und
der zusatzlichen Flexibilitdt zur Nutzung von Fassaden, Nebenanlagen oder Freiflachen kann sicherge-
stellt werden, dass es sich jeweils um tatsachlich fur die Nutzung solarer Strahlungsenergie geeignete
Flachen handelt, die nicht erheblich verschattet werden oder fur andere, zuldssige Nutzungen (wie Ver-
glasungen bzw. Fenster, Aufbauten oder technische Anlagen) benétigt werden. Bei dem Anteil von
30 % der Dachflache handelt es sich um den vor diesem Hintergrund und nach aktuellem Stand der
Technik kurzfristig realisierbaren Mindestanteil auf den flachen Dachbereichen. Hier kénnen somit ak-
tuell handelstibliche Module eingesetzt werden. Aufgrund des hohen Anteils gldserner Sheddacher auf
den Gewachshausern wird der Mindestanteil zur sicheren Seite hin gewahlt. Eine freiwillige Erhdhung
des Anteils ist grundsatzlich méglich.

Aufgrund der deutlich engeren, rdumlichen Abgrenzung fir das SO 3 (Lebensmittelmarkt) und der fir
diese Nutzung deutlich geringeren Anteile fir Verglasungen im Bereich des Daches wird der Anteil der
fur eine solare Nutzung vorgesehenen Dachflachen von Hauptgebauden auf bis zu 80 % angehoben.
Dies entspricht gemal der projektierten Planung einer Gesamtflache von 1600 m2. Aufgrund der sehr
kompakten, geplanten Gebadudekubatur fir den Lebensmittelmarkt ist davon auszugehen, dass dieser
Anteil im Sudosten des Plangebietes grundsatzlich unter technischen und wirtschaftlichen Gesichts-
punkten realisierbar sein sollte.

Die Kombination der Solaranlagen mit Flachen fur Dachbegriinung ist grundsatzlich méglich. Eine Be-
pflanzung der Dachflachen unter den Solaranlagen kann zu einer Kihlung der Module und damit zu
einer optimalen Leistung beitragen.

Das Baugebiet und seine Teilflachen SO1 und SO3, die Dimensionierung der Gberbaubaren Grundsticks-
flachen sowie die H6he baulicher Anlagen sind im vorliegenden Plangebiet so festgesetzt, dass fur die
grundsatzliche Nutzung der Solarenergie angemessene Voraussetzungen sichergestellt werden kénnen.
Die Festsetzung zur Solarnutzung ist nicht auf Anlagen zur Stromerzeugung begrenzt, auch eine Kom-
bination oder ein vollstandiger Nachweis der Flachenanteile durch Solarwarmeanlagen ist grundsatzlich
maoglich. Zuktnftigen Bauleuten soll hierbei abhangig von den individuellen Anforderungen der Betriebe
und Anlagen eine angemessene Wahlfreiheit gewahrt werden.

Mit der Festsetzung im Bebauungsplan kann lediglich die Pflicht zur Installation von Solaranlagen und
zur Nutzung der Solarenergie in Bezug auf die Bodennutzung im Sondergebiet festgesetzt werden.
Weitergehende Regelungen zu Art und Weise des Betriebs der Anlagen (Eigenversorgung, Direktversor-
gung oder Einspeisung in die 6ffentliche Versorgung sowie eine Kombination dieser Optionen) stehen
den zukUnftigen Eigentimer*innen und Nutzer*innen im Plangebiet offen. Zu den Rechten und Pflich-
ten in Verbindung mit der Solarnutzung sind die jeweils geltenden Vorschriften (z. B.: Erneuerbare-
Energien-Gesetz EEG oder Gebaudeenergiegesetz GEG) zu beachten.

Durch die Realisierung flachenintensiver Betriebe im Plangebiet und aufgrund der vorgesehenen Nut-
zungen wird fir die Versorgung der Gebaude und baulichen Anlagen sowie die technische Gebdude-
ausstattung ein zusatzlicher Energiebedarf (insbes. Strom und Klimatisierung) ausgel6st. Ziel der Stadt
Meerbusch ist es, mit den getroffenen Festsetzungen zur Solarpflicht darauf hinzuwirken, dass ein orts-
bezogener Beitrag zur Deckung des lokalen Energiebedarfs geleistet wird. Gleichzeitig tragen die ver-
pflichtend zu errichtenden Anlagen und erganzende Energiespeichermdglichkeiten dazu bei, das Plan-
gebiet hin zu seiner autonomen Versorgung und mit einer héheren Resilienz sowie einer zusatzlichen
Versorgungssicherheit fir die lokale Energieinfrastruktur durch eine erhéhte Autonomie der Nutzungen
im Plangebiet zu entwickeln. Gleichzeitig kénnen Emissionen gegeniber der Energieerzeugung aus fos-
silen Brennstoffen reduziert und damit insgesamt die allgemeinen Ziele zum Klimaschutz unterstitzt
werden.

Die ortlichen Verhaltnisse im Plangebiet sind auch hinsichtlich einer Nutzung von Geothermie durch
Erdwarmekollektoren grundsatzlich geeignet. Der Einsatz von Erdwarmesonden wird gemaf Standort-
check (Geologischer Dienst NRE in Kooperation mit EnergieAgentur.NRW) bei einer Sondenldnge von
40 m mit einer guten bis erhéhten Warmeleitfahigkeit angegeben. Planungsrechtlich ist die Nutzung
von Geothermie grundsatzlich moglich.

Fur die Nutzung von Windenergie bietet sich das Plangebiet im Siedlungszusammenhang zum aktuellen
Zeitpunkt nicht an.
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5.3.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Die nachstgelegenen Gewerbebetriebe (stidostlich des Plangebietes) sowie die vom Plangebiet ausge-
henden Gewerbelarmimmissionen wurden im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung (Schalltech-
nische Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren zur Erweiterung der Pflanzenwelt/Neubau Lebens-
mittelmarkt an der Disseldorfer Str. in Meerbusch, Bericht F 8712-2, Peutz Consult, Stand: 07.06.2022)
berechnet und gemaB den Anforderungen der Sechsten Allgemeinen Verwaltungsvorschrift zum Bun-
des-Immissionsschutzgesetz (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm — TA Larm) bericksichtigt.
Fur die allgemeinen Wohngebiete entlang der Dusseldorfer StraBBe sind dabei Immissionsrichtwerte von
55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts zu beriicksichtigen. Den Berechnungsergebnissen zu Folge werden
unter den beschriebenen Nutzungs- und Emissionsansatzen an allen betrachteten Immissionsorten die
Vorgaben der TA Larm eingehalten. Voraussetzung fur die Einhaltung der Immissionsrichtwerte im Nah-
bereich des SO 3 , Lebensmittelmarkt” sind die bereits heute bestehenden Larmschutzwéande links und
rechts der Zufahrt zum Gartencenter entlang der Grundstlcksgrenze zu den Wohnhdausern an der DUs-
seldorfer StraBe mit einer H6he von 2,5 m. Die Larmschutzwande werden entsprechend im Bebauungs-
plan festgesetzt und gesichert. Oberer Bezugspunkt der Larmschutzwande ist die Hohe (h). Diese wird
als absolute Hohe Gber Normalhéhennull (U NHN = unterer Bezugspunkt) definiert und entspricht somit
einer Mindesthéhe der Larmschutzwande von 2,5 m Uber Geldande. Es ist jeweils eine Larmschutzwand
zwischen den Hohenpunkten h1 und h2 sowie zwischen den Héhenpunkten h3 und h4 zu errichten.

Damit ein ausreichender Schutz gewahrleistet ist, mussen die Schallschutzwande ein Schallddmmmali
von R'w > 24 dB aufweisen. Als Grundlage zur Definition der Anforderungen an die Larmschutzwande
wird Bezug genommen auf die ZTV-Lsw 06 (Zusatzliche Technische Vertragsbedingungen und Richtli-
nien fur die Ausfiihrungen von Larmschutzwanden an StraBBen, Ausgabe 2006).

Aufgrund geplanter und bereits der schalltechnischen Untersuchung zugrunde gelegter haustechni-
schen Anlagen des Lebensmittelmarktes sind MaBBnahmen, wie z.B. eine Technik-Einhausung der Anla-
gen mit einer H6he von 1,9 m auf dem Dach der Anlieferung vorgesehen und erforderlich. Planungs-
rechtlich ist die Einhausung der Technikanlage innerhalb der Baugrenzen aufgrund der festgesetzten
Gebdudehdhe moglich. Ebenfalls ist die Anlieferung des Lebensmittelmarktes auf der éstlichen Markt-
seite geplant. Die Anlieferung kann innerhalb der Baugrenze neben der Larmschutzwand realisiert wer-
den. Auch die Einhausung der Anlieferung ist geplant und erforderlich. Aus diesen Grinden wird im
Bebauungsplan der allgemeine Hinweis aufgenommen, dass mindestens die bautechnischen und sons-
tigen larmmindernden MaBnahmen aus dem Gutachten (Peutz 2022) zu berlicksichtigen sind, um die
Immissionsrichtwerte der TA Larm einzuhalten. Darlber hinaus wird darauf hingewiesen, dass ein wei-
teres schalltechnisches Gutachten im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens erbracht werden muss,
welches die finale Planung mitsamt der bertcksichtigten SchallschutzmaBnahmen zugrunde legt. Der
Hinweis auf den § 15 BauNVO erfolgt entsprechend zur Klarstellung.

Mit Umsetzung des Bebauungsplanes sind somit keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu erwarten.

5.3.9 Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Insgesamt soll die Grin- und Freiflachengestaltung die vorhandene Kernkompetenz des Gartenfach-
marktes widerspiegeln. Dementsprechend werden auf Ebene des Bebauungsplanes ékologisch nachhal-
tige grinordnerische MaBnahmen planungsrechtlich vorbereitet. Mit den grinordnerischen Festsetzun-
gen zu den Freianlagen wird die gartnerische und durchgriinte Gestaltung der privaten Grundsttcksfla-
chen planungsrechtlich vorbereitet, sodass den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse, der Sicherung einer menschenwirdigen Umwelt sowie der Foérderung des Klima-
schutzes im Sinne des Baugesetzbuches entsprochen werden kann. Im Rahmen der fiir eine gewerbliche
Nutzung typischen hohen Flachenausnutzung wird mit den Festsetzungen eine durchgriinte Struktur
ermdglicht, die den Bedurfnissen der im Plangebiet Arbeitenden und insbesondere der im Gebiet ver-
weilenden Kunden gerecht wird. Dabei spielt auch das als MaBnahmenflache festgesetzte Biotop eine
wesentliche Rolle bei der griinen einladenden Gestaltung der Gesamt-Anlage sowie zur Erfullung klein-
klimatischer Funktionen.
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Um insgesamt eine auf Dauer angelegte Durchgriinung des Plangebietes gewahrleisten zu kénnen, gilt
fr samtliche getroffene Festsetzungen zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen, dass diese fachgerecht durchzufihren, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten sind. Abge-
hende Pflanzen sind spatestens in der nachfolgenden Vegetationsperiode zu ersetzen. Vor dem Hinter-
grund der steigenden klimatischen Anspriiche an Pflanzen wird empfohlen, klimaresistente Arten zu
verwenden. Diese, bzw. allgemeine Pflanzvorschlagslisten sind im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
(Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum Bebauungsplan Nr. 314, ISR GmbH, Juni 2022) genannt und
bei der Umsetzung der Planung zu bericksichtigen.

Anpflanzflachen P1 und P2

Zur Eingriinung des Plangebietes sind an einigen Stellen an der Plangebietsgrenze mindestens einreihige
freiwachsende Strauchhecken (P1) anzupflanzen. Die Gesamtldnge der Pflanzgebote entspricht ca. 222
m. Beispielsweise sind zwei dieser Flachen gegenUberliegend zur Flankierung des Zufahrtsbereiches A
festgesetzt. Nordlich des SO 1 sowie an der stidwestlichen und der stidéstlichen Plangebietsgrenze ne-
ben dem Biotop befinden sich drei weitere Pflanzgebote fur Heckenpflanzungen. Die Hecken kénnen
sich auf der Breite der Pflanzgebotsflache von 3 m entwickeln. An das Pflanzgebot P1 schliet im &stli-
chen Plangebietsbereich das Pflanzgebot P2 an. In der schmalen Flache zwischen geplantem Lebensmit-
telmarkt und Plangebietsgrenze ist eine einreihige Schnitthecke auf einer Breite von 1,5 m zu realisieren.
Die Lange des Pflanzgebotes betrdgt ca. 76 m. Beide Pflanzgebote dienen der Verbesserung der klima-
tischen Situation des Plangebietes und erfillen wichtige Lebensraumfunktionen.

Begriinung Schallschutzwénde

Es wird festgesetzt, dass die Schallschutzwande mit bodengebundenen Kletterpflanzen zu begriinen
sind. Dadurch, dass die Wande an der nordostlichen Plangebietsgrenze links und rechts des Zufahrtsbe-
reichs A festgesetzt sind, kann eine begrinbare Wandlange von insgesamt 140 m realisiert werden.
Durch die Begriinung der Schallschutzwande wird die optische Eingriinung des Plangebietes fortgefihrt
und ein Beitrag zur Verbesserung der kleinklimatischen Bedingungen geleistet. Gemeinsam mit den
Heckenpflanzungen P1 und P2 wird das Plangebiet von Norden Gber Osten bis nach Siiden nahezu
vollstandig durch PflanzmaBnahmen eingefasst.

Stellplatzbdume

Fur ein durchgriintes Gesamtbild sind insbesondere die Stellplatzflachen mit Baumen zu bepflanzen. So
ist festgesetzt, dass je angefangene 5 Stellplatze 1 Einzelbaum zu pflanzen ist. Dies entspricht dem
stadtischen Pflanzschema. Die Baume sind jeweils in eine mindestens 6 m2 gro3e offene Baumscheibe
mit mindestens 12 m2 Wurzelraumvolumen und einem Stammumfang von 16 cm zu pflanzen. Die
Baumscheiben sind dabei gegen Uberfahren zu schiitzen. Um hier den aktuellen Standards gerecht zu
werden, wird die Artenwahl aus der GALK-Liste fur B&ume (Deutsche Gartenamtsleiterkonferenz e.V.,
online unter http://www.galk.de (zugegriffen Oktober 2022)) in einem eher versiegelten StraBenumfeld
vorgegeben. Auf Basis der bisherigen Planung wird es sich bei rund 255 Stellpldtzen um bis zu 50 Baume
handeln. Mindestens sind 45 Bdume zur Begriinung der Stellpldtze zu pflanzen. Die Mindestanzahl wird
festgesetzt, um die Baumanzahl auch bei sinkender Stellplatzanzahl sicherzustellen. Ausnahmsweise
darf von dieser Zahl abgewichen werden, sofern die Stellpldtze gemal der textlichen Festsetzung Ziffer
4.1 mit Carports tUberbaut werden. Durch diese Ausnahme wird die Realisierung von Anlagen zur Er-
zeugung solarer Strahlungsenergie gemaB3 § 8 Abs. 2 BauO NRW ermdglicht. Sofern Stellplatzbdaume
wegfallen, sind diese entsprechend gleichwertig gemal3 ,,Nummerischer Bewertung von Biotoptypen
fur die Bauleitplanung in NRW* (LANUV, 2008) auszugleichen. Sowohl die Bdume als auch eine Uber-
dachung der Stellpldatze mit Carports dienen insbesondere auch der Verschattung der Stellplatzflachen.
Durch die Realisierung der Pflanzen und Baume erhalt das Plangebiet Struktur und reprasentiert das
Kerngeschaft eines Gartencenters. Gleichzeitig sind die Baumpflanzungen dem Klima zutraglich.


http://www.galk.de/
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Weitere Baumpflanzungen

Zur Gliederung und weiteren durchgrinten Gestaltung des Plangebietes werden darlber hinaus insge-
samt 15 zusatzliche standortgerechte Baume zur Anpflanzung festgesetzt. Diese sollen bereits einen
Stammumfang von 18 — 20 cm aufweisen.

Mit dem Pflanzgebot P3 wird die besondere griine Gestaltung des Zufahrtsbereichs A vorbereitet. Hier
sind weitere vier Einzelbdume zu pflanzen. Diese Baume kénnen z. B. ,, Zukunftsbdume” darstellen, die
als fur die heutigen klimatischen Bedingungen geeignete Arten prasentiert werden und den Eingang
zum Plangebiet akzentuieren kénnen.

Begriinung der nicht berbauten Fléchen

Erganzend zu den zuvor genannten Pflanzgeboten ist gemal3 § 8 BauO NRW zu berlcksichtigen, dass
die nicht Uberbauten Flachen der bebauten Grundstticke gartnerisch anzulegen und zu begrinen sind.

5.3.10 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Zur Erhaltung und Fortentwicklung eines geordneten Erscheinungsbilds werden hinsichtlich der archi-
tektonischen und stadtebaulichen Gestaltung des Plangebietes Festsetzungen gemafB § 86 BauO NRW
i.V.m. § 9 (4) BauGB getroffen. Mit den Festsetzungen sollen stadtebaulich erforderliche Mindestanfor-
derungen fir die Sondergebiete, vor allem im Hinblick auf die Gestaltung von Werbeanlagen, sicherge-
stellt werden.

Werbeanlagen

Um den geplanten Charakter der sonstigen Sondergebiete zu schiitzen und ein ansprechendes
stadtebauliches Gesamtbild zu gewahrleisten, wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen hinsichtlich ihrer
Standorte, Art und Form eingeschrankt. Grundsatzlich sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung
und nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie der mit St und W bezeichneten Flachen
zulassig. Damit missen die Anlagen hinsichtlich der 6ffentlichen Verkehrsflachen vertraglich realisiert
werden. Blinkwerbung, Wechsellichtwerbung, laufende Schriftbander sowie Leitlichtanlagen werden
ausgeschlossen. Die Beleuchtung muss insgesamt blendfrei sein. Hinweisschilder, die auf die
genehmigten Nutzungen im Geltungsbereich hinweisen, sind zuldssig.

Ebenfalls werden Pylone (dreidimensionale Saule) und vergleichbare Werbeanlagen im Plangebiet aus-
geschlossen, um einer geordneten stadtebaulichen Situation in Verbindung mit den umliegenden Nut-
zungen Rechnung zu tragen. Die Festsetzungen werden auf das nétige MaB zur Erreichung der beab-
sichtigten Ziele beschrankt, damit ein angemessener Gestaltungsfreiraum, bei gleichzeitiger Wahrung
architektonischer und stadtebaulicher Qualitdten, offenbleibt.

Wie im Bestand ist die Errichtung von Fahnen im Bereich der beiden Zufahrten geplant. Dartber hinaus
soll eine 1-2 m breite, ca. 5 m hohe Stele mit Logos und Offnungszeiten auf die Mérkte hinweisen.

6. Baurechtliche Ubernahmen und Kennzeichnungen

Bauschutzbereich Flughafen Diisseldorf

Im Bebauungsplan ist der nordlich der mit xx___ xx gekennzeichneten Linie als Bauschutzbereich des
Flughafens Dusseldorf im Anflugsektor 05R nachrichtlich ibernommen. Bauvorhaben — auch Krane und
ahnliche Bauhilfsanlagen — mit einer Héhe ca. 97 m U NHN im Anflugsektor 05 bedurfen gemal3 § 12
Luftverkehrsgesetz (LuftVG) der luftrechtlichen Genehmigung durch die Luftaufsichtsbehérde (Bezirks-
regierung DUsseldorf).

Anbaubeschrankungszone gemal § 25 StraBen- und Wegegesetz NRW (StrWWG NRW)

In der Anbaubeschréankungszone der LandesstralBe L 392 (Dusseldorfer StraBe) bedirfen Baugenehmi-
gungen oder nach anderen Vorschriften notwendige Genehmigungen gemal3 § 25 StrWG NRW der
Zustimmung der StraBenbaubehdrde (Landesbetrieb StraBenbau NRW, Regionalniederlassung Nieder-
rhein), wenn bauliche Anlagen jeder Art in einer Entfernung von bis zu 40 m, gemessen vom dufBeren
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Rand der fUr den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, errichtet, geandert oder anders genutzt
werden. Die Anbaubeschrankungszone von 40 m ab Fahrbahnkante ist im Bebauungsplan zeichnerisch
dargestellt.

Werbeverbotszone geméaB § 28 StrWwWG NRW

In der Werbeverbotszone der LandesstraBe L 392 (Disseldorfer StraBe) sind Anlagen der AuBenwerbung
gemal § 28 StrWG NRW auBerhalb der Ortsdurchfahrten bis zu einer Entfernung von 20 m, gemessen
vom duBeren Rand der fur den Kraftfahrzeugverkehr bestimmten Fahrbahn, unzuldssig. Der gesonder-
ten Zustimmung der StraBenbauverwaltung bedirfen Werbeanlagen auBerhalb der Ortsdurchfahrten
innerhalb der Anbaubeschrankungszone (8§ 28 (1) i.V.m. § 25 StrWG NRW).

Grundsatzlich sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung und nur bis zur jeweiligen Gebdude-
oberkante zulassig. Werbeanlagen mit retroreflektierender bzw. fluoreszierender Wirkung durfen nicht
verwendet werden. Evtl. Beleuchtung ist zur LandesstraBBe hin so abzuschirmen, dass die Verkehrsteil-
nehmer*innen nicht geblendet oder anderweitig abgelenkt werden. DarUtber hinaus sind die bauord-
nungsrechtlichen Bestimmungen zu Werbeanlagen zu bericksichtigen.

Hauptversorgungsleitung

Zur umfassenden Information fUr Planbetroffene, Bauherr*innen, Planer*innen und fir die Bauauf-
sichtsbehorde wird eine unterirdische Hauptversorgungsleitung (Ferngasleitung) mitsamt Leitungstrasse
und Schutzstreifen nachrichtlich im Bebauungsplan dargestellt. Der zugehérige Hinweis ist zwingend zu
beachten und der Schutzstreifen von baulichen Anlagen sowie von Bepflanzungen mit Bdumen oder
tiefwurzelnden Strauchern freizuhalten.

Hochwasserrisikogebiet

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten oder vorldufig gesicherten Uberschwemmungs-
gebiets des Rheins. Es befindet sich jedoch innerhalb eines Risikogebiets des Rheins, das bei einem Ver-
sagen oder Uberstrémen von Hochwasserschutzeinrichtungen ab einer mittleren Hochwasserwahr-
scheinlichkeit (HQ 100) Uberschwemmt werden kann. Die Hochwassergefahrenkarte der Bezirksregie-
rung Dusseldorf (Flussgebietseinheit: Rhein, Teileinzugsgebiet: Rheingraben Nord, Kartenblatt: 70/104)
zeigt fur das Plangebiet Gberwiegend Wassertiefen von 0,5 bis 2,0 m an. Im sudlichen Plangebietsbe-
reich (Zufahrt BohlerstralBe) sind Wassertiefen bis 4 m maoglich. Gemal § 9 Abs. 6a BauGB wird das
Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten i. S. d. § 78 b (1) Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
nachrichtlich Gbernommen. Fiir Risikogebiete auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten gelten die Re-
gelungen der §§ 78 b und 78 ¢ des WHG.

7. Hinweise

Die in den Bebauungsplan aufgenommenen Hinweise dienen der mdglichst umfassenden Information
far Planbetroffene, Bauherr*innen, Planer*innen und fur die Bauaufsichtsbehérde, die im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ermittelt worden sind. Im Besonderen wird u. a. der Gefahrenabwehr, dem
vorsorgenden (Trink-) Wasserschutz, der Bodendenkmalpflege, dem vorsorgenden Bodenschutz sowie
den Belangen des Natur- und Artenschutzes Rechnung getragen.

8. Sonstige Auswirkungen der Planung
8.1 ErschlieBung und verkehrliche Auswirkungen

Die ErschlieBungsplanung mit dem neuen Anschlusspunkt wurde erarbeitet, mit den zustandigen Fach-
behoérden und der Stadt Dusseldorf abgestimmt sowie dem Bebauungsplan zugrunde gelegt.

Um auch die verkehrlichen Auswirkungen auf das bestehende Verkehrsnetz sachgemal beurteilen zu
kénnen, wurde eine gutachterliche Verkehrsuntersuchung durchgefiihrt ,,Bogie’s Pflanzenwelt”, Meer-
busch Verkehrsuntersuchung, Leinfelder Ingenieure, August 2021). Zu prifen war, ob die durch die
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zusatzlichen Nutzungen entstehenden Verkehre vom angrenzenden Verkehrsnetz aufgenommen wer-
den kénnen oder ob ein Eingriff in die Verkehrsinfrastruktur zum Erhalt der Verkehrsleistungsfahigkeit
notwendig wird. Gepruft wurden die Leistungsfahigkeiten der beiden Anschlussstellen an die DUssel-
dorfer und die BohlerstraBe, sowie der Knotenpunkt DUsseldorfer StraBe/ BohlerstraBe/ Krefelder StraBe.
Es wurde zunachst eine Verkehrszahlung durchgefihrt und auf Basis der ermittelten Verkehrserzeu-
gung, die den Beschaftigten-, Liefer- und Kundenverkehr zugrunde legt, tageszeitlich und raumlich ver-
teilt. FUr den Prognose Nullfall (Verkehrsprognose fr das Jahr 2030) wurden bereits die Entwicklungen
des Bohler Areals Il sowie die Realisierung des Gebiets zum Bebauungsplan 04/004 auf Dusseldorfer
Stadtgebiet mit einbezogen.

Sowohl die Zufahrt DUsseldorfer StraBe, als auch eine neue Zufahrt an der BohlerstraB3e sollen zuknftig
der ErschlieBung des Areals dienen. Dabei ist gemaB3 dem Verkehrsgutachten (Leinfelder Ingenieure,
August 2021) anzunehmen, dass der Zielverkehr zu 85 % Uber die Zufahrt Disseldorfer StraBe erfolgt
und zu 15 % Uber die Zufahrt BohlerstraBBe. Fur die BohlerstraBe wird aufgrund der Verkehrssicherheit
und dem geplanten Verlauf der U81 nur eine ,rechts rein - rechts raus”-Lésung gewahrt, sodass auch
die Anfahrt von der BohlerstraBe Sud tber die Zufahrt an der Disseldorfer StraBe erfolgen wird. Es wird
jedoch prognostiziert, dass 45 % des Quellverkehrs Uber die Zufahrt Bohlerstrale in stdliche Richtung
abflieBen wird. Die Anlieferung soll weiterhin Uber beide Zufahrten moglich sein.

Als Kriterium zur Beschreibung der Verkehrsqualitat wird nach dem Handbuch fir die Bemessung von
StraBenverkehrsanlagen (HBS 2015) fur den Kfz-Verkehr die mittlere Wartezeit der Verkehrsstréome ver-
wendet, fir den FuBganger- und Fahrradverkehr die maximale Wartezeit. Die Wartezeit wird fir jeden
Nebenstrom separat berechnet. Fir die Qualitatseinstufung des gesamten Knotenpunktes, wird die
schlechteste Einzelqualitat eines Verkehrsstroms mal3gebend. Die Leistungsfahigkeitsberechnung erfolgt
fir den Bestand und den Prognose-Planfall in den relevanten Spitzenstunden fir die Bestandszufahrt an
der Dusseldorfer StralBe, den Knotenpunkt DUsseldorfer StraBe/ BéhlerstraBe/ Krefelder StraBBe, sowie
flr die neue Zufahrt an der Bohlerstrafe.

Der Vergleich zwischen Bestand und Planung im Rahmen der Leistungsfahigkeitsberechnung zeigt, dass
ein reibungsloser Verkehrsablauf an den relevanten Knotenpunkten gewahrleistet ist. Die Berechnungen
far die Bestandszufahrt an der DUsseldorfer StraBe zeigen, dass die Verkehrsnachfrage in den Morgen-
spitzen im Bestand sowie im Planfall mit einer ,,sehr guten” Verkehrsqualitat abgewickelt werden kann.
In der Abendspitze im Bestand ist die Verkehrsqualitat weiterhin ,gut”. Durch das neue Verkehrsauf-
kommen muss in der Abendspitze im Planfall mit Erhéhungen der Wartezeiten gerechnet werden. Fur
die Linksabbieger die aus dem Gartencenter auf die Disseldorfer StraB3e fahren, steigen die Wartezeiten
an. Dieser Verkehrsstrom hat die schlechteste Einzelqualitat. Der Verkehr kann aber weiterhin mit einer
.befriedigenden” (QSV C) Verkehrsqualitat abgewickelt werden. Die Rickstaulangen auf dem Linksab-
biegestreifen auf der DUsseldorfer StraBe betragen in 95 % der Falle nicht mehr als 1 Pkw Einheiten.
Das heiBt, der Geradeausfahrstreifen auf der DUsseldorfer StraBe in Richtung Nordwesten wird nicht
Uberstaut.

Am lichtsignalgeregelten Knotenpunkt Disseldorfer StraBe (L392/ BohlerstraBe/ Krefelder StraBe) kon-
nen die Verkehrsmengen im Bestand sowie im Prognose Planfall in der Morgenspitze mit einer mindes-
tens guten Verkehrsqualitat abgewickelt werden. Aufgrund eines wechselnden Signalzeitenplans zum
Abendspitzenprogramm sowie den steigenden Verkehrsmengen ist die Verkehrsqualitat in der Abend-
spitze sowohl im Bestand als auch im Prognose Planfall nur noch mangelhaft bzw. ungentgend. Die
nicht mehr ausreichende Leistungsqualitat resultiert aus der Einzelqualitat des aus der Krefelder StraBBe
kommenden Verkehrsstroms in Richtung Dusseldorfer StraBe. Hier tritt im Kfz-Verkehr am Ende der
Freigabezeit in den meisten Umldufen ein Ruckstau auf. Die Ubrigen Verkehrsstrome am Knotenpunkt
weisen mindestens eine , gute” Verkehrsqualitat auf. Das Gutachten zeigt vor diesem Hintergrund auf,
dass eine leichte Anpassung am Signalzeitenplan (Freigabezeit der Verkehrsstréme auf der BohlerstraBe
um 2 (Bestand), bzw. 4 (Planung) Sekunden geklrzt) den Verkehrsfluss mit einer ,,ausreichenden” Ver-
kehrsqualitat abwickelbar macht. Der Verkehrszustand kann demensprechend mit leichten Anderungen
am Signalzeitenprogramm stabilisiert werden.

Die ErschlieBung Uber die BéhlerstraBe wird Gber einen stadtebaulichen Vertrag gemal3 § 11 BauGB
zwischen der Stadt Dusseldorf, der Stadt Meerbusch sowie dem Projekttrager gesichert.
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8.2  Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen

Vorhaben im Plangebiet sind derzeit zu einem Teil nach §8§ 30 und 35 BauGB zu beurteilen. GemaB §
1a Abs. 2 BauGB sind im Rahmen der Bauleitplanung die Méglichkeiten der Entwicklung der Gemeinde
vorrangig durch MaBnahmen der Innenentwicklung (Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachver-
dichtung, andere MaBnahmen) zu prifen und zu nutzen. Dabei soll der Riickgriff auf landwirtschaftliche
Flachen und AuBenbereichsflachen nur im notwendigen Umfang erfolgen. Die Notwendigkeit der Um-
wandlung von Flachen fur die Landwirtschaft ist zu begrtinden.

Wie bereits in den vorausgegangenen Kapiteln erldutert, ist das Marktsegment der Gartencenter in der
Stadt Meerbusch von hoher Relevanz und gemal3 der bundesweiten positiven Tendenz ist auch hier mit
einem weiteren Nachfrageanstieg zu rechnen. Fir das Traditionsunternehmen Bogie ist das benétigte
Entwicklungspotenzial vor dem Hintergrund des bestehenden Baurechts am Standort bereits ausge-
schopft. Durch die vorliegende Planung wird daher einerseits vorbereitet, dass das Bestandsunterneh-
men am Standort in der Stadt Meerbusch gehalten werden kann, andererseits aber ausgeschlossen,
dass groBere Flachen an anderer Stelle im AuBBenbereich in Anspruch genommen werden mussen. Dies
entspricht gemal § 1a Abs. 2 BauGB einem schonenden Umgang mit Grund und Boden. Dartber hinaus
gibt es innerhalb der bestehenden zentralen Versorgungsbereiche (Nahversorgungszentrum BU-
derich/Deutsches Eck oder Stadtteilzentrum Buderich) und in den sonstigen zentralen Lagen nicht die
erforderlichen Grundstlckspotenziale oder vakante Flachen zur Unterbringung von zusatzlichem Le-
bensmitteleinzelhandel. Die Erweiterung und Erganzung des aktuellen Standortes wird auch im stadti-
schen Einzelhandelskonzept als sinnvolle MaBnahme identifiziert, um wohnortnahe Versorgungslicken
im noérdlichen und stddéstlichen Stadtgebiet zu schlieBen. Fir den Ausbau und die Sicherung der woh-
nortnahen Versorgung im Stadtteil Biderich empfiehlt die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
konkret fur den stdostlichen Bereich entlang der Disseldorfer StraBe/BodhlerstraBe die Neuansiedlung
eines Marktes unterhalb der GroBflachigkeit (vgl. Kapitel 4.4, Gesamtstadtisches Einzelhandelskonzept).
Mit den bestehenden und geplanten wohnbaulichen Entwicklungen (Ruth-Niehhaus-StraBBe, Bohler
Areal Il) ist die Lage als integriert einzustufen und der Gartencenterstandort bietet sich flr eine Ergan-
zung durch Lebensmitteleinzelhandel an.

Bereits mit dem Verfahren zur 113. Anderung des Flachennutzungsplanes “Sicherung vorhandener Gar-
tencenter im Stadtgebiet Meerbusch” wird dem Entwicklungsbedarf der Gartencenter im Stadtgebiet
entsprochen. Durch die Anderung der als “Mischgebiet” ausgewiesenen Flache in “Sondergebiet” wird
der Standort des Gartencenters Bogie bereits in der vorbereitenden Bauleitplanung gesichert. Gleichzei-
tig raumt diese Anderung Erweiterungsflachen ein. Die nun angestrebte 116. Anderung des Flachen-
nutzungsplanes der Stadt Meerbusch sieht die Ausweitung der Sondergebietsflache vor und damit die
teilrdumliche Umwandlung landwirtschaftlicher Flachen. Damit sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Umsetzung des Bebauungsplanes Nr. 314 Meerbusch-Biderich “SO Lebensmittelmarkt
und Gartencenter Dusseldorfer StraBe” vorbereitet werden.

Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen erfolgt mit dem Ziel, das Gartencenter nachfra-
gegerecht zu entwickeln und es entsprechend dem Einzelhandelskonzept durch einen Lebensmittel-
markt zu erganzen. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass gegeniber dem Stand zur frihzeitigen Beteili-
gung gemal § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB der Geltungsbereich um ca. 0,34 ha verkleinert wurde.
Im Ergebnis bleiben mehr landwirtschaftliche Flachen Gbrig, die nun nicht mehr Teil des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplans Nr. 314 sind. Dabei folgt die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen
den Zielen der Raumordnung, denn bereits im Regionalplan Disseldorf wird das gesamte Plangebiet als
Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.

Die Inanspruchnahme von landwirtschaftlichen Flachen erfolgt mit dem Ziel das Gartencenter nachfra-
gegerecht zu entwickeln und es entsprechend dem Einzelhandelskonzept durch einen Lebensmittel-
markt zu erganzen. Dabei folgt die ErschlieBung der landwirtschaftlichen Flachen im Sinne der Ziele der
Raumordnung, denn bereits im Regionalplan Dusseldorf wird das gesamte Plangebiet als Allgemeiner
Siedlungsbereich (ASB) dargestellt.



-25-

8.3 Einzelhandelsvertraglichkeit

Zum Schutz bestehender zentraler Versorgungsbereiche sind im Rahmen von Bauleitplanverfahren mit
groBflachigen Einzelhandelsunternehmen die Belange gemaB § 1 (6) Nr. 4 und Nr. 8a BauGB zu bertick-
sichtigen. Die stadtebauliche Konzeption beriicksichtigt die Fortschreibung des gesamtstadtischen Ein-
zelhandelskonzeptes der Stadt Meerbusch sowie die planungsrechtlichen Darstellungen der 113. und
116. Anderung des Flachennutzungsplanes. Die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes werden
so gewahlt, dass die Ubergeordneten, gesamtstadtischen Vorgaben eingehalten werden.

Darlber hinaus wurde im Rahmen eines Gutachtens der Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung
mbH (GMA) (Auswirkungsanalyse zur Erweiterung eines Gartencenters und Ansiedlung eines Lebens-
mitteldiscounters in Meerbusch, Disseldorfer StraBBe, Oktober.2022) nachgewiesen, dass erhebliche Be-
eintrachtigungen auf die zentralen Versorgungsbereiche der Stadte Dusseldorf und Meerbusch oder auf
die Wirtschaft nicht zu erwarten sind.

Fur das Vorhaben der Erweiterung des bestehenden ,, Gartencenters Bogie” sowie der Ansiedlung eines
Lebensmittelmarktes am Standort sind folgende wesentliche Ergebnisse festzuhalten:

- Bei dem Standort handelt es sich um einen Standort mit Wohngebietsbezug, der eine direkte
Anbindung an Wohngebiete aufweist. Insbesondere im Lebensmittelbereich bestehen gemal
Einzelhandelskonzept der Stadt Meerbusch raumliche Versorgungslicken, die durch die
Ansiedlung des Anbieters ,Lidl"” geschlossen werden kénnen.

- Das Einzugsgebiet des Vorhabens erstreckt sich in Zone | a auf den Stadtteil Buderich der Stadt
Meerbusch, in Zone | b auf die Stadtteile Heerdt und Lorick in DUsseldorf sowie in Zone Il auf
die Stadtteile Oberkassel und Niederkassel. Die Zone lll des betrieblichen Einzugsgebietes
umfasst das restliche Meerbuscher Stadtgebiet (Il a) sowie die Neusser Stadtteile
Morgensternsheide, Furth-Sid, Furth-Mitte, Furth-Nord, WeiBenberg, Vogelsang und
Barbaraviertel (lll b). Insgesamt leben im betrieblichen Einzugsgebiet ca. 142.390 Personen. In
den Kernsortimenten Gartenbedarf besteht ein Kaufkraftpotenzial von ca. 39,4 Mio. € und im
Lebensmittelbereich von 428,0 Mio. €.

- Insgesamt ist flr das Vorhaben ein Umsatz von rd. 14,2 Mio. € zu erwarten, wobei rd. 6,7 Mio.
€ auf Gartenbedarf und rd. 4,9 Mio. € auf Nahrungs- und Genussmittel entfallen. Die weiteren
Randsortimente der Anbieter weisen nur sehr geringe VerkaufsflachengréBen und
Umsatzleistungen auf, wobei hier auf das Sortiment Haushaltswaren, Glas / Porzellan / Keramik
hinzuweisen ist, das als einziges Randsortiment mit rd. 410 m2 Verkaufsflache und einer
Umsatzleistung von 1,0 Mio. € einen gréBeren Flachen- und Umsatzanteil ausmacht.

- Hinsichtlich der Umsatzumverteilungswirkung des Vorhabens ist festzuhalten, dass die héchsten
Wettbewerbsauseinandersetzungen im Kernsortiment Gartenbedarf mit den weiteren
Gartencentern in der Stadt Meerbusch sowie untergeordnet mit den Baumarkten in der Zone
| b und Zone lll des betrieblichen Einzugsgebietes zu erwarten sind:

o Die Umsatzumverteilungswirkungen im Sortiment Gartenbedarf betreffen ausschlieB3lich
dezentrale Standorte, sodass diese lediglich als wettbewerbliche Wirkungen ohne
stadtebauliche Relevanz zu klassifizieren sind. DarUber hinaus ist durch die Erweiterung
des ,Gartencenters Bogie” nicht von einer derartigen Betriebsschadigung eines
einzelnen Anbieters auszugehen, durch die es zu einer BetriebsschlieBung kommen wird.

o Im Sortiment Nahrungs- und Genussmittel sind die hochsten

Wettbewerbsauseinandersetzungen mit Zone | a des Einzugsgebietes abzuleiten, die die
verschiedenen Lebensmittelanbieter im Nahversorgungszentrum ,,Am Deutschen Eck”,
im Stadtteilzentrum Buderich sowie in der sonstigen Lage des Stadtteils Buderich
betreffen werden.
Alle Markte prasentieren sich mit einem leistungsfahigen Marktauftritt, sodass eine
langfristige Betriebsschadigung eines einzelnen Anbieters ausgeschlossen werden kann.
Im weiteren Einzugsgebiet liegen die Umsatzumverteilungswirkungen im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel auf einem sehr niedrigen Niveau, sodass keine
stadtebaulichen und versorgungsstrukturellen Auswirkungen vorliegen.



-26 -

o Im Sortiment Haushaltswaren, Glas, Porzellan, Keramik sind die hochsten
Wettbewerbsauseinandersetzungen mit den Randsortimenten der vorhandenen
Gartencenter zu erwarten, die jedoch nicht zu einer langfristigen Betriebsschadigung
eines einzelnen Anbieters fihren werden. Dartber hinaus sind diese Wirkungen lediglich
als wettbewerbliche Wirkungen ohne stadtebauliche Relevanz zu klassifizieren. Eine
Schadigung eines zentralen Versorgungsbereiches in der Stadt Meerbusch oder in
Dusseldorf ist durch die Erweiterung des Gartencenters nicht zu erwarten.

o Auch in Bezug auf die weiteren Randsortimente des Gartencenters und des
Lebensmittelmarktes kdnnen stadtebauliche und versorgungsstrukturelle Auswirkungen
ausgeschlossen werden. Die Umsatzausweitung in den einzelnen Sortimenten fallt
auBerst gering aus.

Zusammenfassend ist die geplante Erweiterung des , Gartencenters Bogie” und die Ansiedlung des Le-
bensmittelmarktes sowohl raumordnerisch, stadtebaulich als auch versorgungsstrukturell als vertraglich
zu bewerten. Die Umsetzung der Projektplanung wird zwar zu einer Intensivierung des Wettbewerbs in
den betrachteten Sortimenten flihren, jedoch ohne zentrale Lagen oder entsprechende Versorgungs-
strukturen in der Stadt Meerbusch oder in den Nachbarstddten Dusseldorf und Neuss bzw. Kaarst
dadurch in ihrer Versorgungsfunktion wesentlich zu beeintrachtigen.

Betrachtet man die Summation mit dem geplanten Vorhaben ,Lidl” in der SchiessstraBe in Disseldorf
wird deutlich, dass bei der Realisierung beider Vorhaben v. a. Kannibalisierungseffekte zwischen den
Discountern eintreten werden. Umsatzverluste innerhalb der Einzelhandelslagen in der Stadt Dusseldorf
werden in erster Linie durch die Lidl-Planung in der SchiessstraBBe ausgelést und deutlich untergeordnet
durch die Planung in Meerbusch-Buderich. Insgesamt kommt es zu einer Verscharfung der Wettbe-
werbswirkungen, wobei auch hier keine stadtebaulichen oder versorgungsstrukturellen Auswirkungen
erwartet werden.

8.4  Bodenordnung

Es ist keine Bodenordnung erforderlich.
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0. Umweltbelange

Vorbemerkungen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes sind zunachst grundsatzlich Eingriffe in die Natur und Land-
schaft im Sinne des § 14 i.V.m. § 30 Landesnaturschutzgesetz NRW (LNatSchG) zu erwarten, da teil-
weise landwirtschaftlich genutzte Flachen als Bauland ausgewiesen werden. Die zu erwartenden Aus-
wirkungen auf die einzelnen Umweltparameter wurden durch das Biiro ISR Innovative Stadt- und Raum-
planung GmbH geprift und in einem Umweltbericht zusammengefasst.

9.1 Eingriff/Ausgleich

GemaB § 18 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist tber die Belange von Naturschutz und Land-
schaftspflege bei der Aufstellung, Anderung oder Erganzung von Bauleitplanen nach den Vorschriften
des BauGB zu entscheiden. Der Verursacher eines Eingriffes ist nach § 15 (1) BNatSchG dazu verpflich-
tet, alle vermeidbaren Eingriffe in Natur und Landschaft zu unterlassen und unvermeidbare Beeintrach-
tigungen zu mindern. Entsprechende MalBnahmen, die mit Eingriffen in Natur und Landschaft verbun-
den sind, missen im Rahmen der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung angerechnet werden, wenn sie dau-
erhaft erhalten bleiben. Nicht vermeidbare Eingriffe missen durch KompensationsmaBnahmen ausge-
glichen werden. Die Vermeidungs- und MinderungsmalBnahmen sind MalBnahmen, die das Bauvorha-
ben verandern bzw. beeinflussen und dadurch das Ausmal des Eingriffs reduzieren. Aus diesem Grund
wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag (Landschaftspflegerischer Fachbeitrag, Bebauungsplan
Nr. 314 ,,SO Lebensmittelmarkt und Gartencenter DUsseldorfer StraBBe”, ISR GmbH, Oktober 2022) mit
den untenstehenden Ergebnissen erarbeitet.

Der Eingriff in Natur und Landschaft findet Uberwiegend auf den ackerbaulichen Nutzflachen im west-
lichen Bereich des Plangebietes statt. Infolge der hdheren Grundstlcksversiegelung auf dem Plangebiet
entstehen Eingriffe u. a. in den Boden-Wasser-Haushalt. Durch den Bebauungsplan ,, SO Lebensmittel-
markt und Gartencenter Dusseldorfer StraBe” wird neben den Einzelhandelsnutzungen und den Ver-
kehrsflachen, die Entwicklung von kleinflachigen Grunstrukturen vorbereitet. Zudem tragen u. a. Baum-
pflanzungen zu einer Lockerung, Durchgriinung und Verminderung der Eingriffe in Natur und Land-
schaft bei.

Dem rechnerischen Bestandswert der Flache von 47.865 Wertpunkten steht ein Biotopwert der Planung
von 28.051 Punkten gegeniber. Der plangebietsinterne Ausgleichswert betragt somit 59 %. Eine Kom-
pensation innerhalb des Plangebietes ist aufgrund der angestrebten Nutzungsintensitat nicht maéglich.
Um einen Mehrwert fir Natur und Landschaft zu erzielen, ist folglich eine ganzheitliche Kompensati-
onsmafBnahme auf externen Flachen zu bevorzugen. Der externe Ausgleich erfolgt Uber die Anlage einer
Streuobstwiese auf einer rund 960 m2 groBen Flache stdwestlich des Plangebietes auf Dusseldorfer
Stadtgebiet (Flurstliicke 1 und 2 in der Flur 44, Gemarkung Heerdt). Flacheneigenttimer ist auch hier der
Projekttrager. Hier kann ein naturschutzrechtlicher Ausgleich von 3.848 Punkten erzielt werden. Das
verbleibende Defizit von — 15.966 Okopunkten wird tber ein Okokonto im Stadtgebiet von Meerbusch
oder im gleichen Naturraum ausgeglichen.. Die externen Ausgleichsflachen werden bis zum Satzungs-
beschluss des Bebauungsplans gesichert.

Insgesamt verdeutlicht der landschaftspflegerische Fachbeitrag, dass durch die vorgesehene Planung
Eingriffe in die Landschaft vorbereitet werden, diese aber durch entsprechende interne und externe
MaBnahmen im vollen Umfang ausgeglichen werden kénnen.

9.2 Artenschutz

Fur das Plangebiet wurde bereits eine Artenschutzprifung der Stufe 1 (ASP I) durch das Biro , weluga
Umweltplanung” (November 2019) durchgefihrt. Die vorlaufigen Ergebnisse der gutachterlichen Pri-
fung schlieBen die Eignung des Gebietes als Fortpflanzungs- und Ruhestatte fir planungsrelevante Ar-
ten aus den Gruppen Saugetiere (Fledermause), Insekten (Libellen) und Vogel aufgrund der Qualitat der
Habitatstrukturen sowie deren GréBe und Lage im Raum aus. Die Bestandsgebdude weisen keine Spal-
ten oder Ritzen auf, sodass ein Quartier- oder Nistplatzpotential fir Fledermause und Végel ausgeschlos-
sen werden kann. Da kein gréBeres FlieBgewasser auf der Flache vorhanden ist, ist das Vorkommen
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planungsrelevanter Libellenarten nicht zu erwarten. Die Ackerflache bietet kein Potential fir Vogelarten
der Feldflur aufgrund ihres dichten Bewuchses und fehlender Rand- und Saumstrukturen. Eine Nutzung
als Nahrungshabitat durch planungsrelevante Arten ist méglich, wird aber als nicht essenziell eingestuft
und I6st bei Uberplanung keine Zugriffsverbote aus. Brutvorkommen sogenannter ,, Allerweltsarten” mit
weiter Verbreitung und guter Anpassungsfahigkeit sind nachgewiesen. Beobachtet wurden: Amsel,
Blaumeise, Dorngrasmucke, Elster, Griinfink, Heckenbraunelle, Ménchsgrasmicke, Ringeltaube, Rot-
kehlchen, Stieglitz, Zilpzalp.

Durch die im Rahmen der Artenschutzprifung vorgegebene VermeidungsmalBBnahme (Rodungsbe-
schrankung/Baufeldraumung) wird ein Ausldésen von Verbotstatbestanden verhindert: Zum Schutz der
Brutvogel und Fledermause sind die Baufeldvorbereitungen, insbesondere Rodungsarbeiten und Baum-
fallungen, generell auf den Zeitraum vom 1. Oktober bis zum 28. Februar zu beschrénken. Zu den Ro-
dungsarbeiten gehoért auch das Entfernen von Brombeergebisch und Hochstauden.

Da einige Vogelarten auch Nester in Bodennahe, Holzstapeln oder Schnittguthaufen bauen, muss das
Entfernen dieser Strukturen auch innerhalb der 0.g. Rodungszeiten erfolgen. Die MaBnahme leitet sich
aus den potenziellen Brutvorkommen im Plangebiet ab. Dem Verbot der Tétung unterliegen alle euro-
pdischen Vogelarten. AuszuschlieBen sind potenzielle Verbotstatbestande nur, wenn diese Arbeiten au-
Berhalb der Brutzeit erfolgen.

Das Gutachten kommt zum Ergebnis, dass bei Einhaltung der VermeidungsmalBnahmen das Eintreten
von Zugriffsverboten nach § 44 (1) BNatSchG ausgeschlossen werden kann.

9.3 Klimaschutz

Das Plangebiet wird auf Basis eines differenzierten Bepflanzungskonzeptes begriint und strukturiert. Die
MaBnahmen werden dabei durch Festsetzungen gesichert. Die Eingriinung der Plangebietsgrenzen er-
folgt hauptsachlich durch Hecken. Dabei bleiben in den Zufahrtsbereichen griine Freiflachen zur Gestal-
tung erhalten und die Parkplatzflachen werden durch Pflanzen und eine hohe Anzahl an Baumen auf-
gelockert und beschattet. Sofern Carports mit Anlagen zur Erzeugung solarer Strahlungsenergie reali-
siert werden, wird ein Anteil an Baumen wegfallen. Dieser ist jedoch naturschutzfachlich auszugleichen.
Durch eine Uberdachung gemdaB § 8 Abs. 2 BauO NRW werden die Stellpldtze jedoch ebenfalls beschat-
tet und ein Beitrag zum Klimaschutz hinsichtlich der Nutzung erneuerbarer Energien geleistet. Mit der
»Solarpflicht” fur die Dachflachen der Hauptgebaudekorper wird zudem ein hoher Flachenanteil fur die
Nutzung der erneuerbaren Energien verbindlich festgesetzt.

Im Rahmen der Entwasserungskonzeption wurde ein ausreichender Raum fir den Rickhalt von Regen-
wasser eingeplant. Das im stdéstlichen Plangebietsbereich festgesetzte Biotop dient als dauereingestau-
ter Teich dem RegenrUckhalt und der Kiihlung. Die Begriinung der Schallschutzwande ist dariiber hinaus
dem Kleinklima zutraglich.

Zusatzlich ist vorgesehen, die Fassaden sowie untergeordnete Dachbereiche des Gartencenters zu be-
grinen und sickerfahiges Pflaster zu verwenden. Weiterhin bleibt ein groBer Teil der nérdlichen Flache
der betriebseigenen Baumschule vorbehalten. Insgesamt wird sich das Plangebiet als durchgriint dar-
stellen und grenzt zur Halfte direkt an die offene Landschaft. Die zulassige stadtebauliche Dichte wird
angemessen begrenzt (Baufelder, GRZ, zuldssige Gebdudehodhe).

Wie der Umweltbericht zeigt, verlauft Gber einen Teil des westlichen Plangebietes eine Kaltluftleitbahn.
Bei Kaltluftleitbahnen handelt es sich um Flurwinde, die kalte Luft aus den Grinflachen in die Uber-
warmten Siedlungsbereiche transportieren. Durch die Planung wird das Freilandklimatop mit seinen po-
sitiven Einflussen auf den bebauten Bereich Uberplant und durch ein Gewerbeklima ersetzt. Durch die
weiterhin bestehenden Freiflachen nérdlich und westlich des Plangebietes sowie den groBen unbebau-
ten Raum zwischen den projektierten Gebauden bleiben allerdings Strukturen bestehen, die eine Kalt-
luftentstehung und einen Kaltlufttransport in die nérdlich gelegenen Siedlungsbereiche gewahrleisten.

94 Immissionsschutz

Fur das Plangebiet, welches, umgeben von zwei HauptverkehrsstraBen, auch an Wohn- sowie weitere
Gewerbenutzungen grenzt, wurde eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt (Schalltechnische
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Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren zur Erweiterung der Pflanzenwelt/Neubau Lebensmittel-
markt an der DUsseldorfer Str. in Meerbusch, Bericht F 8712-2, Peutz Consult, Juni 2022). Die zu unter-
suchenden Larmarten waren der Verkehrslarm nach DIN 18005 sowie der Gewerbeldrm nach der TA
Larm. Dabei wurden sowohl die Verkehrslarmimmissionen auf das Plangebiet als auch die Immissionen
der planungsbedingt anzunehmenden Zusatzverkehre in der Nachbarschaft des Plangebietes ermittelt.
Weiterhin sind die Gewerbelarmimmissionen, in einem Abstand von 0,5 m vor dem getffneten Fenster
der nachstgelegenen Wohn- und Aufenthaltsraume, zu messen bzw. zu berechnen. Aus dem Plangebiet
gehen die gewerblichen Schallemissionen von Parkplatzen, der Fahrbewegungen von LKW und PKW,
den Einzelgerauschen von LKW und Verladevorgangen aus und waren zur Berechnung heranzuziehen.

Verkehrslarm

Bei freier Schallausbreitung ergeben sich sowohl 2 als auch 8 m Uber Geldnde vergleichbare Beurtei-
lungspegel. Die hoéchsten Beurteilungspegel von bis zu 61 dB(A) tags ergeben sich an der Richtung
Bohlerstrale orientierten Fassaden. Somit wird der schalltechnische Orientierungswert von 65 dB(A) fur
Gewerbegebiete gemal3 DIN 18005 im Bereich der Plangebaude zum Tageszeitraum eingehalten. Daher
werden keine LarmschutzmaBnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm erforderlich.

Verkehrslarm im Umfeld

Durch das Vorhaben kommt es lediglich zu geringfligigen Pegelerhdhungen im Umfeld des Plangebietes
von bis zu 0,7. MaBBgeblich fir die Pegelerhéhung sind hier jedoch nicht der ausgeléste Mehrverkehr,
sondern insbesondere die Reflexionen an den Plangebauden. Daher kommt es hier auch im Nachtzeit-
raum zu Pegelerhéhungen, obwohl nachts kein Zusatzverkehr erzeugt wird. An den Ubrigen Immission-
sorten ergeben sich demgegeniber deutlich geringere Pegelerhéhungen. An fast allen betrachteten
Immissionsorten wird zum Tageszeitraum der angestrebte Immissionsgrenzwert der 16 BImSchV einge-
halten. Lediglich am Immissionsort 106 kommt es im 2. Obergeschoss zu einer marginalen Uberschrei-
tung um 0,3 dB. Hier werden jedoch durch das Vorhaben keine Pegelerhdhungen ausgelost.

An den betrachteten Immissionsorten 105 und 106 werden zum Nachtzeitraum die Immissonsgrenz-
werte der 16. BImSchV um bis zu 4 dB Uberschritten. Ursache fir die Uberschreitung der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV ist aber nicht der Mehrverkehr aufgrund der Realisierung des Planvorha-
bens, sondern die bereits im sogenannten Ohne-Fall vorliegende erhebliche Verkehrsbelastung. Die Pe-
gelzunahme liegt lediglich bei bis zu 0,1 dB tags und daher deutlich unter dem Schwellwert von 3 dB
fur eine wesentliche Anderung im Sinne der 16. BImSchV. Solch geringe Pegelerhdhungen von unter 1
dB sind mit dem menschlichen Ohr nicht wahrnehmbar. Die verwaltungsrechtlich als Grenze zur Ge-
sundheitsgefahrdung angesehene Schwelle von 70 dB(A) im Tages- und 60 dB(A) im Nachtzeitraum
wird an keinem Immissionsort erreicht. Somit ergeben sich auch fir den StraBenneubau durch die zu-
satzliche Errichtung einer Abbiegespur an der Bohler StraBBe keine Anspriiche auf Schallschutz gemal
den Regularien der 16. BImSchV.

Gewerbeldrm

Unter Beriicksichtigung der MinderungsmaBnahmen sowie der in Kapitel 6 (Peutz 2022) beschriebenen
Emissions- und Nutzungsansatze werden die Vorgaben der TA Larm im Umfeld durch das Vorhaben
eingehalten.

Im Bereich der Anlieferung des Lebensmittelmarktes werden die zuldssigen Immissionsrichtwerte bei 3
Anlieferungen am Tag durch die unmittelbare Nahe zu den angrenzenden Wohngebauden fast ausge-
schopft. MaBgeblich fur die Einhaltung der Immissionsrichtwerte im Nahbereich des Discounters ist zum
einen die bereits heute realisierte Larmschutzwand mit einer Hohe von ca. 2,5 m. Diese muss als Larm-
schutzmalnahme erhalten bleiben und wurde in den textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans fest-
gesetzt. Es werden darUber hinaus haustechnische Anlagen auf dem Dach der Anlieferzone des Lebens-
mittelmarktes geplant. In der Planung ist eine Technik-Einhausung der Anlagen mit einer Héhe von 1,9
m auf dem Dach der Anlieferzone in Richtung der Wohnbebauung vorgesehen. Ferner durfen die An-
lagen die im Gutachten bericksichtigten Emissionsangaben nicht Uberschreiten.
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Insgesamt beinhaltet der stadtebauliche Entwurf bereits durch die Gebdudeanordnung, die Verteilung
und Trennung der Verkehre Uber zwei Zufahrten sowie die Einhausung der Lebensmittelmarktanliefe-
rung eine schallangepasste Planung.

GemaB dem Regionalplan Dusseldorf liegt das Plangebiet auf der Grenze der erweiterten Larmschutz-
zone des Flughafens Dusseldorf. Die 24-Std-Larmpegelkarte der NRW-Umweltdaten vor Ort (UVO NRW)
des Ministeriums far Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes Nordrhein-
Westfalen (MULNV.NRW) zeigt, dass ein Dauerschallpegel von unter 55 dB (A) im Plangebiet vorliegt.
Grundsatzlich handelt es sich bei den Nutzungen im Plangebiet um gewerbliche und damit Gberwiegend
nicht schutzwirdige Nutzungen. Vor dem Hintergrund der geplanten massiven Bauweise von z.B. Blros
und Sozialrdumen fir Mitarbeiter kann bis auf Weiteres davon ausgegangen werden, dass keine Aus-
wirkungen durch Fluglarm auf das Plangebiet zu erwarten sind.

9.5 Altlasten, Altablagerungen

Im Plangebiet befinden sich die Altablagerung Me-0415,00 und die archivierte Altablagerung Me-
0413,00. Die Altablagerungen wurden bisher noch nicht gutachterlich untersucht. Es wurde ein Hinweis
im Bebauungsplan mit den vom Rhein Kreis Neuss im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung empfohlenen
MaBnahmen aufgenommen.

9.6  Schutzgut Boden

Laut der digitalen Bodenkarte des geologischen Dienstes NRW (IS BK50) steht im stdlichen Plangebiet
der Bodentyp Gley (G) und im restlichen Plangebiet eine Braunerde (B) an. Die Braunerde hat sich aus
Hochflutablagerungen gebildet und weist in der obersten Bodenschicht die Bodenart ,stark lehmiger
Sand” bzw. ,stark sandiger Lehm” auf.

Der Gleyboden ist teilweise als Auengley ausgebildet und weist in der obersten Bodenschicht die Bo-
denart ,sandig-toniger Lehm” auf. Ein Gley ist ein von Grundwasserschwankungen beeinflusster Boden,
wobei der Boden im Plangebiet nach Information der digitalen Bodenkarte nur einen geringen Grund-
wassereinfluss und eine sehr tiefe Lage des Grundwasserspiegels aufweist.

Die Schutzwiirdigkeit der Béden ist nicht bewertet. Durch die anthropogene Uberformung, durch Ver-
siegelung und intensive ackerbauliche Nutzung, kann der Boden im Plangebiet allerdings bereits im
Bestand als in Teilen stark beeintrachtigt beschrieben werden. Die Versickerungseignung der Béden wird
als ungeeignet klassifiziert, durch Mulden-Rigolen-Systeme ist jedoch eine gedrosselte Ableitung poten-
ziell moglich. Die Boden weisen keine Staunasse auf und haben eine mittlere Wasserleitfahigkeit. In den
im Bestand versiegelten Flachen wurden Auffillungsschichten aus Sanden und Kiesen mit Beimengun-
gen von Ziegel- und Betonbruch sowie Aschen und Schlacken nachgewiesen.

9.7 Gewadsserschutz

Entlang eines sidlichen Teilstlicks der Plangebietsgrenze verlauft das Oberflachengewasser Laacher Ab-
zugsgraben.

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb einer Wasserschutzzone und ist kein festgesetztes oder vorlaufig
festgesetztes Uberschwemmungsgebiet. Dennoch liegt das Plangebiet in einem Bereich, der ab einem
Hochwasserereignis des Rheins mit der mittleren Wahrscheinlichkeit (HQ 100, durchschnittlich 100-jahr-
lich) durch Versagen oder Uberstrémen von Hochwasserschutzeinrichtungen tberschwemmt werden
kann. Weiterhin liegt das Plangebiet in einem Bereich, der mit einer niedrigen Wahrscheinlichkeit tber-
schwemmt werden konnte.

9.8 Erdbebenzone

Das Plangebiet liegt nach DIN 4149 in der Erdbebenzone 1 sowie der geologischen Untergrundklasse T.



-31-

9.9 Archdologie

Im Rahmen des Verfahrens zur 113. Anderung des FNP wurden Hinweise auf das mégliche Vorhanden-
sein von Bodendenkmalern in der unmittelbaren Nahe des Plangebietes festgestellt.

In der Nahe zur Plangebietsflache wurden 2011 bei Ausgrabungen Reste urgeschichtlicher und rémi-
scher Siedlungen ermittelt. In &lteren Berichten sind hier ebenfalls Reste von rémischen Bestattungen
(Steinplattengrab) dokumentiert. Es ist von erhaltenen Relikten urgeschichtlicher und rémischer Besied-
lung und Bestattungen auszugehen. Charakteristisch ist die Lage , hochwasserfrei” oberhalb der Niede-
rung des Laacher Abzugsgrabens. Die Lage ,hochwasserfrei” oberhalb einer Niederung mit Nahe zu
Wasser auf fruchtbaren Béden ist charakteristisch flr die bevorzugte Anlage von Siedlungen.

Es gibt konkrete Hinweise auf erhaltene Relikte urgeschichtlicher und rémischer Besiedlung. Dabei han-
delt es sich um Reste von Gebduden (Pfostengruben, Wandgrabchen, Steinsockel von Fachwerkhau-
sern), Keller, Herdstellen, Brunnen, Gruben mit vielféltiger Funktion, Graben, Wegepflasterungen usw.
sowie die in diesen Strukturen enthaltenen Funde. Des Weiteren gibt es Hinweise auf Bestattungen, wie
Steinplattengraber, Grabbauten, Grabgruben, Knochen- und Brandreste sowie die darin enthaltenen
Funde.

Es war entsprechend davon auszugehen, dass bei baulichen Erweiterungen innerhalb der Plangebiets-
flache archaologisch bedeutende Substanz aufgedeckt werden kann. Aus diesem Grund hat bereits ein
umfassender Austausch mit dem Amt flr Bodendenkmalpflege im Rheinland (LVR) stattgefunden, um
zu prifen, ob die Belange des Bodendenkmalschutzes beeintrachtigt sein kénnen.

In Abstimmung mit dem Landschaftsverband Rheinland — Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland
(LVR-ABR) wurden durch die Firma ,, Goldschmidt Archdologie Denkmalpflege” ein Geosondagenpro-
gramm zur Ermittlung des Bodenaufbaus (PR 2021/1101) und eine Feldbegehung mit Einzelfundein-
messung (PR 2021/1102) durchgefihrt (vgl. Bericht zur Archdologischen Prospektion, Goldschmidt Ar-
chaologie Denkmalpflege, April 2021). Nach Auswertung der Ergebnisse lagen Hinweise auf eine rémi-
sche und neuzeitliche Nutzung der Flache vor und es wurden nach erneuter Abstimmung mit dem LVR-
ABR in einem zweiten Schritt Sondagen im Bereich der chronologisch relevanten Oberflachenfunde so-
wie in den fundfreien Zonen (mind. 1,5 % der Flache) im Rahmen einer qualifizierten Prospektion erfor-
derlich. Das Sondageprogramm erfolgte unter der Aktivitdtsnummer PR 2021/1103 und wurde im Be-
richt zur archaologischen Untersuchung in Meerbusch-Buderich durch die Firma ,, Goldschmidt Archéo-
logie Denkmalpflege” (November 202 1) dokumentiert.

Die Sondagen haben insgesamt keine konkreten Hinweise auf archdologische Bodendenkmaler erge-
ben.

10. Verfahrensvermerke

Diese Begriindung hat vom bis einschlieBlich zu jedermanns Einsicht offentlich
ausgelegen.

Meerbusch, den

Der Blrgermeister
Dezernat lll, Fachbereich 4 — Stadtplanung und Bauaufsicht
- Stadtplanung -
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