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Bebauungsplan Nr. 490 - Hammfeld | West, Mé&belfachmarkt —

* Beschluss iiber dje Abwégung der Stellungnahmen
* Satzungsbeschluss

BERATUNGSFOLGE (DATUM, GREMIUM) ABSTIMMUNGSERGEBNIS

20.06.2018 Ausschuss fir Planung und Stadtentwicklung

29.06.2018 Rat der Stadt Neuss

FINANZIELLE AUFWAND / AUSZAHLUNGEN IN EURO ERTRAGE / EINZAHLUNGEN IN EURO

B o L L
-AUSZAHLUNGEN

(DETALLS SIEHE

SACHVERHALT) 0,00 € 0,00€ 0,00 € 0,00€ 0,00€ 0,00€

FOLGEKOSTEN (DETALS SIEHE SACWERHALTSDARSTELLUNG)
0,00 €

ZUSCHUSSE (DETAILS SIEHE SACHvV ERHALTSDARSTELLUNG)

BESCHLUSSEMPFEHLUNG

Offentlichkeit sowie Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher
Belange wurden nachvollzogen. Die Abwagungsergebnisse werden als inhaltlich
ausgewogen beschlossen, ‘

Die Abwégungsvorschlége zu‘auen im Verfahren eingegangenen Anregungen aus der

Der Bebauungsplan Nr. 490 — Hammfeld || (West), Mébelfachmarkt — in der Fassung vom
25.05.2018 wird mit textlichen Festsetzungen und Begriindung gem. § 10 BauGB i. V. m. §§

Flurstiicke 42 (tiw.), 262 (teilw.) und 1620 (tiw.). Die genaue Plangebietsabgrenzung istder

Planzeichnung ZU entnehmen.
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SACHVERHALTSDARSTELLUNG

Allgemeine Projektbeschreibung

Zur Weiterentwicklung des Bereiches Hammfeld Il (West) sollen auf den Flachen zwischen
Hammer Landstralle, Schanzenstrale und Stresemannallee die planungsrechtlichen
Voraussetzungen zur Ansiedlung weiterer Einzelhandelsvorhaben geschaffen werden.
Geplant sind die Errichtung eines weiteren groRflachigen Mébelmarktes ("Sconto") sowie die
Ansiedlung eines groRflachigen Zweiradmarktes ("Zweirad Stadler"). In Richtung Westen
schlie3t sich eine Griinfuge an, die gleichzeitig den baulichen Abschluss des
Einzelhandelsstandorts markiert.

Zunéchst wurden fir beide Vorhaben die zu konkretisierenden stadtebaulichen Beziehungen
gemeinsam betrachtet, wie die stadtebauliche Einbindung der Einzelvorhaben in die
Grinfuge oder die tangierenden Planungen des ,Boulevards” und des Radschnellwegs.

Ab September 2017 wurden die beiden Bauvorhaben in zwei getrennten
Bebauungsplanverfahren weitergefiihrt. Das Plangebiet des vorauslaufenden
Bebauungsplans Nr. 490, welcher Gegenstand dieser Beratungsunterlage ist, wurde um das
Grundstuick ,Stadler” des Aufstellungsbeschlusses verkleinert und beinhaltet neben dem
eigentlichen Sondergebiet Mdbelfachmarkt alle tiber die beiden Bauvorhaben
hinausgehenden Fléachen, also den ,Boulevard®, die ErschlieBungsstrale "Derendorfweg"
sowie die Griinfuge. Die Vorgaben aus dem vorlaufenden Entwicklungsprozess und der
Beratungen im Beirat Hammfeld, werden weiterhin vollsténdig mit abgebildet und bereits jetzt
Uber den Vorliegenden Bebauungsplan Nr. 490 rechtlich gesichert.

Hierzu gehért, dass hochwertige Griin- und Freiraumstrukturen erhalten oder geschaffen
werden sollen. Die Hammer Landstralle soll zu einem Boulevard als attraktive Verbindung
zwischen Stadt und Rhein ausgebaut werden und wird im Bebauungsplan festgesetzt.
Entlang der Stresemannallee soll zukinftig ein Radschnellweg entstehen. Die notwendigen
Flachen und Festsetzungen zum Ausbau sind in dem Bebauungsplan aufgenommen
worden. Die Flachen der zukinftigen Gruinzasur sind ebenfalls Teil des Plangebiets. Sie
werden direkt mitentwickelt und Gibernehmen Ausgleichs- sowie in Teilen
Erholungsfunktionen fur die zuklinftigen Arbeitnehmer des Hammfeld West-Bereichs. Dabei
soll die bestehende Waldfliche zwischen Stresemannallee und Derendorfweg im Grundsatz
erhalten bleiben.

Der Mébelmarkt, der das Angebot des bestehenden Hoffner - Marktes ergénzen soll,
entsteht zwischen Hammer LandstraBe, Schanzenstrale und Derendorfweg auf einer ca. 2,5
ha groRen Flache mit einer Héhe von ca. 13,2 m. Die Verkaufsflache ist auf 8.000 gm
begrenzt. 10 % davon stehen fur zentrenrelevante Randsortimente zur Verfigung. Die
notwendigen Stellpldtze entstehen vornehmlich an der Schanzenstrale. 60 % der
Dachflache werden begriint und das Niederschlagswasser wird auf dem eigenen Grundstiick
versickert.

Im Hinblick auf den Artenschutz werden zum Schutz der Arten Feldsperling, Mdusebussard
und Star sowie des Altholzkéfers im Bebauungsplan und im Vertrag Regelungen (z.B.
Ersatzquartiere und Nisthilfen) getroffen. Ansonsten gelten die tblichen zeitlichen
Beschrankungen fir RodungsmaRnahmen. Eine Rodungsbegleitung durch einen
Fachgutachter wird ebenfalls verpflichtend sein.
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Bisheriger Verfahrensverauf

Der Bebauungsplan 490 wird als Angebotsbebauungsplan mit Projektbezug im
Normalverfahren aufgestellt. Der FNP wird daneben in einem Parallelverfahren (130. FNP-
Anderung) geandert (vgl. APS 21-2018).

Der Rat der Stadt Neuss hat in seiner Sitzung am 17.03.2017 die Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr.490 — Hammfeld Il (West), Fachmarkte — (APS 13-2017) gefasst. Die
Frihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 11.10.2017 bis
einschlielllich 18.10.2017 per Aushang im Amt firr Stadtplanung der Stadt Neuss statt.
Zudem wurde am 06.11.17 ein Fachgesprach mit der Industrie- und Handelskammer, dem
Einzelhandelsverband und der Initiative ZIN gefihrt. In der Zeit vom 09.10.2017 bis
einschliellich 03.11.2017 konnten die Behdrden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange
schriftliche Stellungnahmen ins Verfahren einreichen. Die Einwendungen und

Stellungnahmen aus der friihzeitigen Beteiligung sind in die weitere Planung
miteingeflossen.

Aufgrund der bereits erwahnten Verkleinerung des Geltungsbereiches wurde der
Bebauungsplan fur das Bauvorhaben Mobelfachmarkt mit der neuen Bezeichnung
Bebauungsplan Nr. 490 — Hammfeld Il (West), Mébelfachmarkt — fortgeftihrt. Am 02.02.2018
hat der Rat der Stadt Neuss daraufhin die Aufstellung und 6ffentliche Auslegung dieses
Bebauungsplanes (APS 125-2017) beschlossen. Auf eine erneute frithzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 Satz 1 BauGB wird gem. § 3 Abs. 1 Satz 3 Nr. 2 BauGB
verzichtet, da diese bereits im Verfahren unter der alten Bezeichnung erfolgt ist.

Die o6ffentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 02.03.2018 bis
einschliellich 04.04.2018 per Aushang im Amt fur Stadtplanung der Stadt Neuss statt. Im
Rahmen der &ffentlichen Auslegung sind keine Stellungnahmen von Birgern eingegangen.

Die Behorden und Trager &ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 20.02.2018 zur
Beteiligung gemanR § 4 Abs. 2 BauGB aufgefordert. Insgesamt reichten 33 Trager 6ffentlicher

Belange eine Stellungnahme ins Verfahren ein. Groftenteils bestanden keine Bedenken
gegen die Planung.

Von den Versorgungstragern Westnetz, Telefonica 02 und Vodafone gingen Stellungnahmen
zur Lage von Kabel bzw. Leitungen und Richtfunkstrecken ein. Die Stadte Viersen,
Dormagen, Ratingen, Krefeld, Meerbusch und Erkrath sowie der Kreis Viersen auRRerten sich
vor allem zu der erarbeiteten ,Stadtebaulichen Wirkungsanalyse zur Ansiediung des
Mobelfachmarkts Sconto am Standtort Hammfeld Il (West)“ vom Stadt- und
Regionalplanungsbiiro Dr. Jansen GmbH und den Auswirkungen der
Einzelhandelsansiedlung auf ihre eigene Versorgungsstruktur. Neben anderen kritisierte
auch der Handelsverband NRW den Umgang im Gutachten mit der Agglomerationswirkung
der Einzelhandelsansiediungen am Standort Hammfeld Il. Die Bezirksregierung ebenso wie
der Rhein-Kreis Neuss gaben den Hinweis, dass die Lage des Plangebietes im
Hochwassergebiet deutlicher gekennzeichnet werden muss. Der Kreis machte dazu
AuRerungen zu den Themenkomplexen Versickerung von Niederschlagswasser, Altlasten,
Eingriff- und Ausgleich sowie Artenschutz.

Der Bebauungsplan hat aufgrund der soeben erwahnten Stellungnahmen aus der
Beteiligung gem. § 4 Abs. 2 BauGB nachfolgende geringfligige Anderungen erfahren, die
lediglich redaktionell waren und eine erneute Auslegung daher nicht notwendig machen. Das
Fassungsdatum wurde entsprechend aktualisiert.
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Die Stellungnahmen fuhrten zu folgenden Anderungen im Bebauungsplan.

. Bei den Hinweisen ergaben sich Anderungen bzw. Erganzungen bei den Punkten
Grundwasserhaltung; Hochwasser, Hubschraubersonderlandeplatz, Luftverkehr und
Richtfunkstrecken. ‘

. In der Begriindung erfolgten Anderungen bei den Kapiteln 2.6.2 ,Regionalplan”, 2.6.4
LAktuell wirksamer Flachennutzungsplan/Entwurf des neuen Flachennutzungsplans®,
3.1.5 ,Entwasserung®, 3.8.1.1 ,Wirkungsanalyse des Mébelfachmarktes” und 4.4
JAuslegung des Planentwurfes, Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
offentlicher Belange®.

. Im Umweltbericht ergaben sich bei den Kapiteln 1.3 , Darstellung der Ziele des
Umweltschutzes einschlagiger Fachgesetzte und Fachplane®, 3,1 Bestandsazfnahme
des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)*, 3.1.2 ,Schutzgut Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt®, 3.1.5 ,Schutzgut Wasser", 3.2.2 ,Schutzgut Tiere, Pflanzen
und biologische Vielfalt®, 3.2.5 ,Schutzgut Wasser", 4.3 ,Griinordnerische
Festsetzungen im Bebauungsplan® und 4.4 ,Eingriffs- / Ausgleichsbillanzierung"
redaktionelle Anderungen.

Im Rahmen des Planverfahrens wird bis zum Ratsbeschluss zwischen der Stadt Neuss und

dem Bauherr ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, um einerseits die planungsrechtlichen

Voraussetzungen fur die Errichtung des geplanten Vorhabens zu schaffen und andererseits

die stadtebaulichen Entwicklungsziele der Stadt Neuss zu sichern. Folgende Themen sind

u.a. Inhalt des Vertrages:

. die Ubernahme der Kosten fir das Planverfahren,

) die Herstellung der ErschlieRungsanlagen sowie der Griinfuge,

) die Ausgestaltung der Fassade und der Freirdume,

o die Festlegung der angebotenen Verkaufssortimente (Sortimentsliste) und deren
Monitoring,

. das Werbeanlagenkonzept,
. die Regelungen zum Artenschutz, Bodenschutz und Immissionsschutz,
. Ausfilhrungen zum internen und externen Ausgleich in Natur und Landschaft,

. die Einrichtung von Geh- und Nutzungsrechten fiir die im Bebauungsplan festgesetzte
private Griinflache,

. und der Ausschluss von Veranstaltungsflachen.

FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

Fur die Stadt Neuss entstehen durch die Aufstellung des Bebauungsplans keine Kosten. Der
Bauherr tbernimmt alle Kosten fur die Erarbeitung des Bebauungsplans, Gutachten,
Bekanntmachungen, Planausfertigungen, Bau und Anpassung der ErschlieBungsanlagen
etc. Hierliber ist vor Satzungsbeschluss ein Stadtebaulicher Vertrag abzuschlieen.
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Die fur die ErschlieBung des Baugebiets benétigen Anlagen (StraRen, Grunflachen u.a.)
werden durch den Bauherrn hergestellt und anschlieend, soweit sie zukiinftig &ffentliche
Strallen werden, der Stadt Neuss kosten- und lastenfrei Uberlassen.

Offentliche MaRnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich. Die Grundstticksflachen
befinden sich derzeit im Eigentum der Stadt Neuss und sollen an den Investor verkauft
werden.

ANLAGENNUMMER BEZEICHNUNG

APS 33-2018 - 1 Lageplan

APS 33-2018 -2a  Begrliindung zur Satzung

APS 33-2018 - 2b  Umweltbericht zur Begriindung

APS 33-2018 - 3 Textliche Festsetzungen

APS 33-2018 - 4 Stadtebaulicher Entwurf, Ansichten

APS 33-2018 - 5 Bebauungsplan

APS 33-2018 - 6 Bericht Uber die Beteiligung

APS 33-2018 -7 Zuordnung der Stellungnahmen (nicht &ffentlich)

APS 33-2018 - 8 Stadtebaulicher Vertrag (wird nachgereicht) (nicht éffentlich)




