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1. Plangebiet

1.1. Lage im Raum

Das ca. 0,89 ha grof’e Plangebiet liegt im Sliden von Meerbusch-Biderich éstlich der Rémer-
strale, ca. 200 m von der Stadtgrenze zu Neuss und etwa 800 m von der Stadtgrenze zu Dissel-
dorf entfernt. Das Stadtteilzentrum von Bliderich an der DorfstralRe ist etwa 2,0 km entfernt. Bis
zum Nebenversorgungszentrum am Deutschen Eck betragt die Entfernung ca. 900 m.

1.2.  Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst folgende Flurstiicke der Flur 35
der Gemarkung Biiderich:

- Gebiet des Vorhabens: Nr. 991 bis Nr. 1011

- Hessenweg/Rémerstrasse: flw. Nr. 85, 637, tlw. 727, 734, 735 und tlw. Nr. 920

Der Geltungsbereich umfasst neben dem Grundstiick des Vorhabentrdgers die Flachen der 6ffent-
lichen ErschlieBung. Deren Abgrenzung resultiert aus den erforderlichen Flachen zum planungsbe-
dingten Umbau des Knotenbereiches ROmerstrasse/Hessenweg. Die ndrdliche Begrenzung an der
Rémerstrasse berticksichtigt die Anbindung eines FulRweges in den vorhandenen, westlich an-
grenzenden Wohnsiedlungsbereich (sogenannte ,Vogelsiedlung®). Die slidliche Begrenzung des
Geltungsbereiches betrifft Flichensicherungen fir das siidliche Ausbauende des erforderlichen
Knotenumbaus Hessenweg/Romerstrasse. Referenzpunkte hierfiir sind jeweils vorhandene Flur-
stiicksgrenzen.

Der raumliche Geltungsbereich ist durch die zeichnerische Festsetzung im Bebauungsplan geo-
metrisch eindeutig bestimmt.

2.  Ortliche Verhiltnisse und iibergeordnete Planungen
2.1. Bestandsaufnahme

Lage im Stadigefiige

Das Plangebiet befindet sich am sldlichen Randbereich des Stadtteiles Biiderich und ist nach We-
sten, Norden und Osten Teil einer wohngebietsgeprigten Nachbarschaft. Stdlich grenzt am Hes-
senweg eine gewerbliche Bebauung in einer Grundstickstiefe an. Die weiter sidlich an-
schlielende Bundesautobahn BAB A 52 markiert gleichzeitig die Grenze der Gemarkungen von
Neuss, Disseldorf und Meerbusch.
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W‘* 5‘? G Ortsbild und Nutzungen
Pl BN v Das Plangebiet stellt sich zurzeit als in-
g :%’3‘* PSS nerdrtliche Brachfliche dar. Von 1943

;:}_”_ z Eg.f i Blderich bis zum Jahr 1962 wurde stdlich und
= opd T - wnd nordlich des Hessenweges Kies abge-
baut. Die Kiesgrube wurde danach mit
Boden und Bauschutt sowie untergeord-
net mit weiteren Abféllen verfillt (s.a.
Kapitel Altablagerungen). Die Grund-
stiicke liegen seitdem brach.

Das Planungsgebiet weist im Norden
eine zweigeschossige giebel-, bzw.
traufstdndige Reihenhausbebauung des
Westfalenweges auf. Die Hausgérten
orientieren sich nach Sidden zum Plan-
gebiet. An der Romerstrasse befinden
sich die der Wohnbebauung zugeordne-
ten Gemeinschaftsgaragen in Grenz-
bebauung.
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Die Ostliche Nachbarschaft wird durch dreigeschossigen Mehrfamilienwohnungsbau in Nord-Sid-
Zeilenbauweise gepragt. Die ErschlieRung erfolgt fahrseitig Gber den Hessenweg und fullaufig
liber die Gebaudeostseite.

Im Siiden schliet zwischen Hessenweg und Bundesautobahn BAB A 52 ein grundstlickstiefer
Bebauungsstreifen mit gewerblicher Nutzung an. Die Gewerbestruktur ist gekennzeichnet durch
Kfz-Betriebe, Metallverarbeitung/Kiichenbau sowie einen Motormaschinenbetrieb. An der Einmiin-
dung Hessenweg/Rémerstrasse befindet sich ein Lebensmittel-Discounter der Firma Aldi.

Westlich der Romerstrasse grenzen die Privatgarten wohngenuizter Doppel- und Reihenhaus-

grundstiicke in zweigeschossiger Bauweise an.
Das Planungsgrundstlick ist unbebaut mit entsprechendem Ruderalbewuchs.

A [ S
Sl
2

B g

Schrigluftbild {Quelle: www.bing.ds)

ErschiieRung / OPNV

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes erfolgt (iber den Hessenweg. Der Hessenweg ist
im Einmindungsbereich der Pfalzer Strasse fiir eine Durchfahrt mit Kfz gesperrt.

Der Hessenweg mundet im sUdwestlichen Teil des Plangebietes in die Rémerstrasse, die die An-
bindung an das 6rtliche und Gberdrtliche Strallennetz sichert. In ca. 1,0 km Entfernung besteht mit
der Anschlussstelle Meerbusch / Neuss eine direkte Anbindung an die BAB A 52.

Die Anbindung an das OPNV-Netz ist mit zwei Haltestellen gesichert. In etwa 200 m fuRlaufiger
Entfernung befindet sich in der Autobahnunterfiihrung die Haltestelle Meerbusch Autobahn. Sie
wird von der Buslinie 828 (Oberkassel-Neuss Stadthalle — Oberkassel} angefahren. Die Haltestelle
Am Wildpfad befindet sich im Kreuzungsbereich der Romerstrasse und des Laacher Weges in ca.
300 m Entfernung. Sie wird von den Buslinien 828, 830 (Meerbusch-Lank-Neuss Stadthalle —
Meerbusch Lank) angedient.

An der Romerstralle miindet im nordwestlichen Randbereich des Geltungsbereiches der Finken-
weg, der das westlich angrenzende Wohngebiet fur Fultganger und Radfahrer mit dem Planungs-
gebiet verbindet.
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2.2, Flachennutzungsplan

Der zurzeit gultige Flachennutzungsplan der Stadt Meerbusch stellt das Plangebiet als Wohnbau-
flache dar.

Der Bebauungsplan wird gemaB § 12 (2) BauGB i.V.m. § 13a BauGB aufgestellt. Der Flachennut-
zungsplan wird im Parallelverfahren im Wege der Berichtigung angepasst. Dadurch wird die ge-
ordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrdchtigt. Gegenstand der
Berichtigung ist es, den bisher als Wohnbaufidche dargestellten Bereich in ein Mischgebiet zu &n-
dern.

2.3. Bebauungsplanung

Der fiir das Plangebiet bestehende rechtskraftige Anderungsplan Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 48
aus dem Jahr 1979 weist ein Allgemeines Wohngebiet - WA —aus und setzt eine dreigeschossige
Bauweise und eine GRZ von 0,4 fest.

Dieser Teil des Bebauungsplanes wird durch das Planungsvorhaben (iberplant. Die Anderung der
Planinhalte erfolgt im Rahmen der Bearbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10
fur die betroffenen Grundstiicke.

Der nérdlich angrenzende Bereich ist als reines Wohngebiet bei zweigeschossiger Bauweise und
einer GRZ von 0,4 festgesetzt (2. vereinfachte Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 aus dem
Jahr 1990).

Auf Initiative der Anwohner im Bereich des Westfalenweges fand am 8. Oktober 2010 eine private
Biirger-Information des Vorhabentragers zur beabsichtigten Planung statt.

3. Planungsziele, Planungserfordernis

Der Vorhabentréager beabsichtigt, auf dem Planungsgrundstiick einen Lebensmittel Discountmarkt
der Handelsgruppe PENNY zu errichten.

Das Vorhaben folgt den gangigen baulichen Formen fiir Verbrauchermarkte. Es handelt sich um
ein eingeschossiges Bauwerk mit Satteldach. Die Giebelseite orientiert sich dabei zur Rémer-
strasse. Der Eingangsbereich ist durch einen Nebengiebel betont. Das Gebaude ist weill verputzt
(Wwarmedammverbundsystem), die Dachdeckung besteht aus Dachziegeln/Dachsteinen, die Gie-
belverkleidung besteht aus Aluminium-Wellprofiltafeln.

Zwischen dem Gebdude und der Rémerstrasse ist die notwendige Stellplatzanlage geplant.
Insgesamt umfasst der Markt max. 799 gm Verkaufsflache bei einer BruttogeschoRflache von max.
1.195 gm. Neben dem Discounter ist in einem baulich selbststandigen Anbau ein Backshop mit ei-
ner max. Verkaufsflache von 40 gm geplant. Der Backshop verfiigt Giber einen eigenen Zugang.
Fur den Kundenverkehr werden insgesamt 72 Stellplatze angeboten. lhre ErschlieBung erfolgt
Uiber den Hessenweg im Bereich der heutigen Senkrechtstellplatze.

Zur Rémerstrasse erfolgt eine Wegeerschlieung fiir Fugénger und Radfahrer, die axial aus einer
hier vorgesehenen Querungshilfe auf das Planungsgrundstiick verlangert wird.

An der sidlichen Gebé&udeseite befindet sich die Warenanlieferung.

Das Planungsziel besteht in der Verbesserung der Grundversorgung der Bevodlkerung im Nahbe-
reich unter gleichzeitiger stadtebaulicher Inwertsetzung des seit langen Jahren brachliegenden
Grundstlickes. Dadurch kann weitere Kaufkraft in Meerbusch-Bliderich gebunden werden und ein
Teil abgeflossener Kaufkraft zurlickgefiihrt werden. Die lokalen Versorgungsstrukturen wurden im
Rahmen einer Vertraglichkeitsstudie gutachterlich untersucht.”

Die derzeit planungsrechtlich zuldssige Wohnnutzung hat sich aufgrund der Standortbedingungen
(ehemalige Bauschuttdeponie, Nachbarschaft zu gewerblicher Nutzung, Néhe zur Autobahn)} in
den vergangenen Jahrzehnten als nicht realisierbar herausgestellt. Die Ansiedlung eines SB-
Marktes sichert eine geordnete stédtebauliche Entwicklung dieses Brachgrundstiickes, bildet einen
standortgerechten stadtebaulichen Ubergangsbereich zwischen vorhandener Gewerbenutzung
und vorhandener Wohnbebauung, gliedert die benachbarten Nutzungen in stadtebaulich zielfiih-
render Weise und tragt zu einer nachhaltigen Verbesserung der Nahversorgung dieses (iberwie-
gend wohngenutzten Teilbereiches bei.

BBE Retail Experts Unternehmungsberatung GmbH: Vertréglichkeitsanalyse Ansiedlung eines Lebensmitteldiscountmarktes am
Standort Meerbusch, Hessenweg, Kéln April 2010
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Zur verkehrlichen und planungsrechtlichen Sicherung des Vorhabens ist deshalb ein vorhabenbe-
zogener Bebauungsplan erforderlich.
Aufgrund der lokalen Besonderheiten wurden neben der Vertraglichkeitsanalyse der Einzelhan-
delsversorgungsfunktion folgende Aspekie gesondert durch gutachterliche Stellungnahmen und
Fachbeitrage vertiefend untersucht:
- Klarung der verkehrlichen ErschlieBung, der kiinftigen Belastungssituation sowie der Ver-

kehrsfunktion und Knotenabwicklung Rémerstrasse/Hessenweg

Schalltechnisches Prognosegutachten zur Ermittlung der Immissionen insbesondere der

Verkehrsgerdausche auf dem Grundstiick auf die benachbarte Wohnbebauung sowie zur

Festsetzung von méglichen Larmschutzmafnahmen

- Altablagerungssituation auf dem Baugrundstiick und resultierende Vorsorgemalnahmen.

Die Ergebnisse der Stellungnahmen sind in die Bearbeitung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planss integriert. (s.a. Kapitel 5.)
Am 26. Juni 2002 hatte der Ausschuss fur Planung, Wirtschaftsférderung, Liegenschaften erstmals
dem Antrag auf Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes auf den unbebauten Eckgrundstiicken Hessenweg/Romerstrale in Meerbusch -
Biderich zugestimmt. Nachdem der Eigentimer der Grundstiicke mehrmals wechselte, konnte der
Rat der Stadt diesen Einleitungsbeschuss erst am 25. Mérz 2004 beschlieRen. Der damalige Auf-
stellungsbeschluss wurde am 15. April 2004 amtlich bekanntgemacht. Die Planung, die ebenfalls
einen Discount-Supermarkt mit einer maximalen Verkaufsfliche von 800 m? vorsah, wurde der in-
teressierten Birgerschaft am 11. Mai 2004 im Sitzungssaal des Verwaltungsgebdudes am Dr.-
Franz-Schiitz-Platz vorgestelit.
Nach diesem Verfahrensschritt wurde bekannt, dass der damalige Investor Konkurs anmelden
musste und Anspriche Dritter in einem Zwangsversteigerungsverfahren durchgesetzt werden. Am
5. Mai 2009 wurde das Verfahren beim Amtsgericht als Vollstreckungsgericht durchgefiihrt, in wel-
cher der jetzige Antragsteller die betroffenen Grundstiicke ersteigerte.
Der Rat der Stadt hat am 24. Juni 2010 - unter Aufhebung des Beschlusses vom 15. April 2004 -
die emeute Einleitung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10, Meerbusch-Blderich,
Hessenweg beschlossen. Der Aufstellungsbeschluss wurde am 9. Juli 2010 &ffentlich bekanntge-
macht. Auf Initiative der Anwohner im Bereich des Westfahlenweges fand am 8. Oktober 2010 eine
private Blrger-Information des Vorhabentrégers zur beabsichtigten Planung statt.

4. Pfaninhalte
4.1. Festsetzungen
Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt die Planzeichenverordnung zu Grunde.

Art und Maf3 der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung wird i.V.m. § 12 (3) Satz 2 BauGB als Lebensmitteldiscounter sowie
als Backshop festgesetzt.

Damit wird das geplante Vorhaben planungsrechtlich gesichert und die Zielsetzung der Verbesse-
rung der Versorgung der Bevélkerung in diesem Ortsteil erreicht.

Die vorhandene Gemengelagensituation der angrenzenden Wohnbereiche zum Gewerbegebiet
stidlich des Hessenweges wird durch das Vorhaben im Sinne des Trennungsgrundsatzes geglie-
dert und eine direkte Nachbarschaft zwischen Gewerbebetrieben und Wohnbebauung vermieden.
Zur Vermeidung negativer Auswirkungen des Verbrauchermarktes auf die vorhandenen Versor-
gungseinrichtungen insbesondere der Dorfstrasse und der Neusser Strasse wird die Verkaufsfla-
che des Lebensmitteldiscounters auf hdchstens 799 gm sowie die Verkaufsflache des Backshops
auf héchstens 40 gm begrenzt. Die Verkaufsflachenbegrenzung sichert die Bedeutung als lokale
Nahversorgungseinrichtung und gewahrleistet eine Vertraglichkeit der Standortentwicklung gegen-
uber der gesamtstadtischen Versorgungsstruktur des Einzelhandels (Vertraglichkeitsanalyse BBE).
Durch die bauliche Trennung der beiden Einheiten wird der Schwellenwert zur GroRflachigkeit
nicht Uberschritten. Dies wird planzeichnerisch durch die Festsetzung einer Nutzungskordel mit
klarer Flachenzuordnung der zwei Nutzungseinheiten und dazugehériger Begrenzung der Ver-
kaufsflachen entsprechend festgesetzt.

Die Verkaufsflachen fir zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente - mit Ausnahme
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der Warengruppe ,Nahrungs- und Genussmittel“ - gemafR Meerbuscher Sortimentsliste werden auf
héchstens 100 gm begrenzt, um den Hauptversorgungsaspekt der Nahversorgung fiir die 6rtliche
Bevélkerung in den Vordergrund zu stellen.
Das entspricht einem Anteil von 12,5 % der festgesetzten Verkaufsflichen. Nach gutachterlich er-
stellter Auswirkungsanalyse durch die BBE Handelsberatung und fachlicher Stellungnahme der
IHK Niederrhein wird damit den Erfordernissen des modernen Lebensmitteleinzelhandels gerecht
und die Ziele des § 24a LEPro nicht ausgehohlt (s.a. Kapitel 5.1 Einzelhandelsversorgung).
Das MaR der baulichen Nutzung wird im gesamten Plangebiet durch Festsetzung der GréRe der
Grundflache der baulichen Anlage (Grundfldche) in Verbindung mit der Festsetzung der Héhe der
baulichen Anlage {maximale Firsthéhe) bestimmt und sichert die bauliche Umsetzung des Vorha-
bens. Beide Malle sind so festgesetzt, dass im Zuge der Planung kleinmafstabliche bauliche Ent-
wicklungsspielrdume hinsichtlich der Stellung des Baukérpers sowie der definitiven Héhenfestle-
gung gewihrleistet sind.
Die Grundflache bemisst sich nach den Vorgaben des Hochbauentwurfes und umfasst die Brutto-
geschol¥fléche des Gebiudes (Auftenwandmaide) inklusive Anlieferung und Eingangsbereich.
Bezugspunkt der Gebaudehdhe ist gemaR den stédtischen Vorgaben die Fahrbahn des Hessen-
weges in Hohe der geplanten Grundstiickszufahrt, was etwa dem derzeitigen Gelandeniveau ent-
spricht. Die maximale Firsthdhe von 11,0 m gewébhrleistet eine ortsgerechte stidtebauliche Einfii-
gung des Bauwerkes in die Umgebung und entsprechende Belichtungs- und Besonnungsverhalt-
nisse fir die benachbarte Bestandsbebauung. Dies gilt auch fiir technische Aufbauten, um die
Auswirkungen der Hohenentwicklung des Vorhabens zu minimieren. Diese diirfen die Firsthhe
nicht tiberragen.
Die Festsetzung der Obergrenze der BGF (=Grundfldche) auf 1.195 qm sichert die Ansiedlung ei-
nes Lebensmittel-Einzelhandelsbetrieb. Die Grenze zur GroRflachigkeit nach § 11 Abs. 3 BauNVO
wird nicht tberschritten. Anhaltspunkte fiir eine Gro¥flachigkeit auch unterhalb des Schwellenwer-
tes sind nicht gegeben.
Die sich ergebende Grundflachenzahl liegt mit 0,33 unter den zuldssigen Hochstgrenzen fiir ein
Wohn-, Misch- und Gewerbegebiete gemalt § 17 BauNVO (0,4 - 0,8).
Der Gestaltungsspielraum der BauNVO hinsichtlich der zulassigen Grundflache fur Stellplatze und
Nebenanlagen gemaf § 19 (4) BauNVO von 0,8 wird aufgrund der erforderlichen GroRRe der Steli-
platzanlage zur Deckung des erforderlichen Steliplatzbedarfes ausgeschopft. Damit verbleiben
rechnerisch mindestens 20% der Grundstiicksflichen unversiegeit.

Bauweise und tiberbaubare Grundstlicksfidchen

Die Bauweise wird in Anlehnung an das Bauvorhaben als offene Bauweise festgesetzt. Zulédssig
sind demnach Gebidude mit einer Baukorperldnge bis hdchstens 50,0 m mit seitlichem Grenzab-
stand. Das tatséchliche Auflienmal} des Gebaudes wird damit festgesetzt.

Die uberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen als erweiterte Baukorperfestsetzung
festgesetzt. Damit wird der Gebaudeentwurf in Lage, Stellung und Ausdehnung gesichert und
kleinteilige Entwurfsénderungen zugeiassen ohne die gesamte Baufigur zu verandern. Dabei sind
entsprechende Gebadudevor- und -riickspriinge des Baukdérpers sowie Dachiberstdnde in Ablei-
tung des Hochbauentwurfes durch einen entsprechenden Verlauf der Baugrenzen beriicksichtigt.
Die festgesetzte Gebaudegliederung gewahrleistet eine mafistabsgerechte, stadtebaulich vertrag-
liche Einfligung des Vorhabens in die wohnnutzungsgepriagte Nachbarschaft mit vorhandenen
Baukérperldngen von etwa 30 m — 40 m.

Nebenaniagen und Stellpldtze

Die Zulassigkeit von Nebenanlagen nach § 14 (1) BauNVO ist auf die {iberbaubaren Grundstiicks-
flachen beschrankt, um eine raumliche klare Zuordnung von Gebauden und Freiflichen zu erzielen
und damit die baulichen MaRnahmen und mégliche Stérwirkungen im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung rdumlich an einer Stelle zu konzentrieren und negative Auswirkungen
auf die vorhandenen Nutzung zu minimieren.

Stellplatze sind nur in den dafir gesondert gekennzeichneten Flachen zuldssig. Die réaumliche
Ausdehnung der Stellplatzanlage in der GroRRe von etwa 44% der Grundstiicksflache wird durch
diese Festsetzung auf die Zahl der tatséchlichen Stellpldtze beschriankt. Weitere Stellplatzflachen
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sind nicht zuldssig, dies sowohl aus Griinden des stddtebaulichen Erscheinungsbildes als auch zur
Vermeidung von Beldstigungen durch zusétzlichen Kfz Verkehr.

Dariiber hinaus bedeutet die Lagefestsetzung der Stellplitze eine Minimierung der zu erwartenden
Larmauswirkungen durch den Kundenverkehr, da die Stellpldtze so méglichst weit von der beste-
henden Wohnnutzung entfernt angeordnet werden.

Die Flache der Warenanlieferung sowie die Flache fiir eine Sichtschutzmalinahme am Hessenweg
werden ebenfalls zeichnerisch festgesetzt, um so in Verbindung mit der festgesetzten Baugrenze
eine immissionsvertrégliche Andienung des Marktes gegeniiber der Wohnnachbarschaft sicherzu-
stellen sowie ortsgestalterisch eine entsprechende Eingriinung am Hessenweg vorzusehen.

Verkehrsfldchen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung.

Die im Geltungsbereich gelegenen Teilflichen von Romerstrasse und Hessenweg werden als Ver-
kehrsflachen festgesetzt. Die Gliederung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Bebau-
ungsplanung. Dies wird im Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Meerbusch und dem Vorha-
bentrager geregelt und im Vorhaben- und ErschlieRungsplan dargestellt.

Die Verkehrsflichen auf der Romerstrasse umfassen sémtliche zur Funktionsfahigkeit des Ein-
miindungsbereiches Hessenweg erforderlichen Flachen im Straftenquerschnitt (neue Linksabbie-
gespur, Querungshilfe etc.).

Die vorhandenen Parkplatze auf dem Hessenweg und auf der Rdmerstrasse werden mit Ausnah-
me der planungs- und sicherheitsbedingt entfallenden Stellplatze als Verkehrsflichen besonderer
Zweckbestimmung “Parkplatz® gesichert. In der Rémerstrafie entfallen in Abstimmung mit der
Stadt Meerbusch durch die optimierte Verkehrsfilhrung des Knotenbereiches Ro&merstra-
Re/Hessenweg 6 Steliplatze. Im Bereich des neuen Standortes flr die Abfallbehélter am Hessen-
weg (s.u.) entfallen 4 Stellplatze. Gegenliber der Grundstiickszufahrt des Lebensmittelmarktes ent-
fallt aus Griinden der Erhéhung der Verkehrssicherheit ein weiterer Stellplatz (Ergebnis Si-
cherheitsaudit Verkehr, s. Kapitel 5.1, ErschlieRung).

Fir den Hessenweg wird eine Zufahrt fiir Kfz, Andienung, Fugénger und Radfahrer planzeichne-
risch gesichert. Hier erfolgt die HaupterschlieRung des Vorhabengrundstiicks fiir den flieRenden
Verkehr. Die Biindelung auf eine Zufahrt minimiert das Verkehrsaufkommen.

An der Rémerstrasse wird eine weitere Zuwegung gesichert. Diese dient ausschlieBlich dem Ful-
ganger- und Radverkehr. Die Lage befindet sich in Verldngerung der geplanten neuen nérdlichen
Querungshiife an der Rémerstrasse. Dadurch kann der fufilaufige Kundenverkehr sowie Radfahr-
kunden aus dem westlich angrenzenden Wohnbereich iiber den Finkenweg sowie aus dem nérdli-
chen Bereich Uber die Rdmerstralie mittels der neuen Querungshilfe direkt angebunden werden.
Als Ergebnis des Sicherheitsaudits wird im Bereich der iiberplanten Stellflache flr Abfallsammel-
behalter (Einfahrt Aldi) eine Aufstellflache fir FuRgénger, zur Verbesserung der Fuligéngersicher-
heit bei Querung des Hessenweges zwischen beiden Marktstandorten, geschaffen.

Versorgungsfidchen

Die im Bereich der Aldi-Einfahrt gelegene offentliche Stellflache fir Abfallsammelbehélter (Glas,
Papier) wird in dhnlicher Grofle auf sinen Standort nordlich des Hessenweges im Bereich der
Grundstlckszufahrt verlegt. Dadurch wird der derzeitig verkehrsbehindernde, problematische
Standort (Zufahrt Aldi, zukiinftig Zufahrt Penny sowie Entladevorgénge an den Sammelbehalter /
Blockierung der Fahrbahn durch Nutzer) entflochten. Der Ersatzstandort ist hierfir aus erschlie-
Rungstechnischen Griinden besser geeignet. Der alte Standort der Sammelbehélter wird als Ver-
kehrsfliche festgesetzt. Der Vorhabentréger verpflichtet sich im Durchfiihrungsvertrag den neuen
Standort gestalterisch mit einem Rankgitter und entsprechender Begriinung einzufassen. Der
Standort ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt.

Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen

Zur Einhaltung der fir die benachbarte Wohnbebauung festgesetzten Immissionsrichtwerte nach
TA Larm werden verschiedene Larmschutzmal3nahmen festgesetzt. |hre Anforderungen hinsicht-
lich Lage, Ladnge, Hdhe und Schallddmmmalen sind gemaR den Ergebnissen des schalltechni-
schen Prognosegutachtens festgesetzt”. Damit werden die Lérmauswirkungen der Stellplatzfia-

2 Graner und Partner Ingenieure, Bergisch-Gladbach 01.06.2010
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chen, des Park- und Anlieferverkehrs auf das vorgeschriebene Maf minimiert und gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse gesichert.

Die Berechnungsergebnisse des schalltechnischen Gutachtens dokumentieren, dass die gliltigen
Immissionsrichtwerte und zuldssigen Maximalpegel-gemal TA Larm unter Bericksichtigung der
geforderten Schallschutzmanahmen unterschritten bzw. eingehalten werden kénnen und der Be-
trieb im Einklang mit den Immissionsschutzvorschriften erfolgen kann.

Festgesetzt wird demnach eine Einhausung der an die nérdliche Grundst{icksgrenze angrenzen-
den Stellplatze (Carport). Die zur Wohnbebauung gerichtete Seite hat eine Lange von 14,30 m und
eine Hohe von 2,0 m, im &stlichen Anschiuss daran folgt bis zum Gebdudeanschluss des Back-
shops eine 3,0 m hohe Schallschutzwand. Die Einhausung hat an der Stellplatzseite eine Hohe
von 3,20 m. Hier sind hinsichtlich der Baukonstruktion entsprechend festgelegte Anforderungen an
Schallddmmung und Schallabsorption der Bauteile zu erfiillen. Dies betrifft auch mégliche Tur6ff-
nungen fir den Fall der Zuganglichkeit der hier gelegenen Grundstiicksfreiflichen. Alternativ er-
mdoglicht die Festsetzung der Baugrenzen einen direkten baulichen Anschluss an die Einhausung.
So wird in jedem Fall eine geschlossene Larmschutzwand planungsrechtlich gesichert.

Im Bereich der vorhandenen Garagen sind gemalR Larmschutzgutachten keine weiteren Schall-
schutzmafinahmen erforderlich.

Fur die Stellplatzflache wird ein ebener Fahrbahnbelag festgelegt damit mogliche Gerédusche der
Einkaufswagen auf der Stellplatzflache minimiert bzw. vermieden werden. Da die angesetzte Kun-
denfrequenz im Sinne einer Maximalfallabschatzung als "worst case Fall" angesetzt wurde, lassen
die verwendeten Bebrechnungsverfahren auf eine Prognosesicherheit grélRer/gleich 3 dB(A)
schliefen.

Des weiteren werden flr Kiihl- und Liftungsgerate sowie fiir Kondensatoren entsprechende tech-
nische Anforderungen festgelegt, um die einzuhaltenden Immissionsrichtwerte nachts zu erfiillen.
Die Lage der motorgetriebenen Kihl- und Liftungsgerate erfolgt an der zum Hessenweg gelege-
nen Gebiudeseite. Ebenso sind zur Vermeidung von méglichen Geruchsbeldstigungen durch den
Backshop Be- und Entliftungsmaflnahmen Uber die Dachflaichen des Marktes zur wohnabgewand-
ten Seite der nérdlich angrenzenden Wohnnutzung vorzusehen und textlich festgesetzt.

Griinfldchen

Die nicht durch bauliche und verkehrliche Anlagen des SB-Marktes genutzten Grundstiicksftichen
werden als private Griinflachen festgesetzt. Damit entsteht gegenliber der vorhandenen baulichen
Situation eine alle Grundstiickseiten umfassende Eingriinung des neuen Standortes.

Gegenuber der vorhandenen Wohnnutzung in nérdlicher und ostlicher Nachbarschaft sichern die-
se privaten Grunflichen eine stadtebauliche Gliederung und begriinte Abstandsflachen in an-
gemessener Tiefe, um einen stiddtebaulich vertraglichen Ubergang zu wahren.

Fldchen zum Anpflanzen

Auf dem Vorhabengrundstiick werden unterschiedliche Pflanzfestsetzungen getroffen, um eine
stadtgestalterisch abgestimmte Einfigung des Standortes in die vorhandene Bebauungs- und
Grinstruktur zu sichern.

Fur den Grinstreifen zur Rémerstrasse und zum Hessenweg wird ein 0,50 m breiter Griinstreifen
mit Anpflanzung einer Hecke als gliederndes Element sowie aus stadtgestalterischen Griinden
festgesetzt, um eine gewisse rdumliche Pufferung der angrenzenden Stellpldtze an den &ffentli-
chen Stralenraum zu gewdahrleisten.

Entlang der die offentlichen Verkehrsflachen begleitenden Griinstreifen wird grundstiicksseitig ein
0,80 m hoher Zaun errichtet, um das Gelande zu sichern. Dies ist im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan zeichnerisch dargestellt und wird im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Eine grofRere Breite des Griinstreifens an der Romerstrafte ist nicht méglich, da ein etwa 0,90 m
breiter Grundstiicksstreifen fir die Sicherung von erforderlichen zusétzlichen Verkehrsflachen im
Zuge einer neuen Linksabbiegerspur an der RGmerstrasse in Anspruch genommen werden muss
und der Stellplatzbedarf mit Deckung von insgesamt 72 Stellplatzen zu sichern ist.

Die Flache entlang der nérdlich angrenzenden Garagen ist mit Strduchern (Bodendecker) sowie
Rankhilfen fur Rank- und Kletterpflanzen festgesetzt, um die Grenzwandsituation gestalterisch ein-
zubinden. Die festgesetzte Hohe von 2,50 m entspricht der Hohe der vorhandenen Garagenbe-
bauung, um das Erscheinungsbild der Garagenriickwandsituation stidtebaulich zu verbessern.
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Die Grinfladche in Mitte der Stellplatzanlage ist aus gestalterischen Griinden ebenfalls mit Strau-
chern (Bodendeckern) und mindestens drei Einzelbdumen zu bepflanzen. Durch den geplanten
Penny-Markt und die dadurch ausgeloste und erforderliche Umgestaltung des StraRenquer-
schnittes flr eine Linksabbiegespur sowie zwei Querungshilfen fir FuRganger und Radfahrer an
der Rémersirasse muissen zwei Strallenb&dume weichen. Auch wenn hierfir keine Pflicht zum
landschaftspflegerischen Ausgleich besteht (siehe hierzu Kapitel 6), sind drei Bdume zur Begrii-
nung der geplanten Stellplatzfliche, sowie ein StraBenbaum am Hessenweg als neu anzupflanzen
festgesetzt. Weiterhin sind entlang des Hessenweges drei B&ume zur rdumlichen Gliederung und
Verbesserung des stadtebaulichen Erscheinungsbildes des Planungsgrundstiickes gegeniiber der
offentlichen Verkehrsflache zu pflanzen. Hier ist aufgrund des schmalen Pflanzstreifens und der
Nahe zu den Stellpldtzen auf die Verwendung eines entsprechend standortangepaliten Baumes zu
achten.
Die Grundsticksflachen am Hessenweg sowie im hinteren Gebédudebereich sind ebenfalls mit
Strauchern zu bepflanzen.
Aus gestalterischen und Orisbildgriinden ist der Sichtschutz der Warenanlieferung am Hessenweg
ebenfalls mit Rank- und Kletterpflanzen zu begriinen. Die festgesetzte Mindesthdhe von 2,0 m
dient dazu, einen wirksamen Sichtschutz gegeniber der Warenanlieferung des SB-Lebensmittel-
marktes zu gewéhrleisten.
Die Auswahl der Pflanzarten erfolgt in Form einer Pflanzliste, die heimische Arten beriicksichtigt.

Pflanz- und Erhaltungsbindungen

Innerhalb der Verkehrsfliche sowie der VerkehrsfiZche besonderer Zweckbestimmung werden die
vorhandenen Baume mit einer Erhaltungsbindung gesichert. Die verbleibenden Baume sind Uber-
wiegend ortsbildprdgend und dementsprechend als zu erhalten festgesetzt.

Regenwasserversickerung

Das Niederschlagswasser von Dach-, Verkehrs- und Betriebsfléchen wird (iber den vorhandenen
Mischwasserkanal abgeschlagen, wobei weder Abscheider noch Rickhaltevolumina nach Ab-
stimmung mit dem zustandigen Kanalbetrieb erforderlich sind. Im Bereich der Griinflachen anfal-
lender Niederschlag kann dort geméaR Vorabstimmung mit der Unteren Wasserbehtrde des Rhein-
kreises Neuss uneingeschrankt versickern. Damit wird ein Teil des Niederschlagswassers dem na-
tirlichen Kreislauf wieder zugefiihrt.

Werbeanlagen

Zur stadtebaulichen Einfigung der Neubebauung sowie zur gestalterischen Einbindung ortsbild-
vertraglicher Werbeanlagen werden Héhe und Gréfte von Werbeanlagen festgesetzt. Das betrifft
fir den Fall der Werbeanlagen auch Einschrankungen optisch auffélliger sowie beweglicher und
blinkender wie reflektierender Anlagen. Damit werden eine geordnete Einfligung in das stadtebau-
liche Gesamterscheinungsbild des Standortes gesichert, negative Auswirkungen auf das Ortsbild
vermieden sowie mégliche optische Stérwirkungen fir die Nachbarschaft minimiert. Standort und
Grofie des Pylons werden im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt und im Durchfiihrungs-
vertrag festgelegt. Dies betrifft auch Regelungen zur Giebelwerbung am Marktgebdude sowie zur
Darstellung der Offnungszeiten (Hinweisstele im Einfahrtsbereich Hessenweg).

Aus Griinden des Ortsbildes wird auch die Materialwahl der Aulenfassade des Lebensmitteimark-
tes in einer Materialbeschreibung festgelegt und im Durchfiihrungsverirag abgesichert und im Vor-
haben- und Erschlieffungsplan abgebildet. Dies trifft ebenso fiir die Materialitdt der Einhausung
und der Sichtschutzmalinahme am Hessenweg zu.

4.2. Kennzeichnung

Erdbebenzone
Das Plangebiet liegt in der Erdbebenzone 1. Auf die DIN 4149 wird hingewiesen.

4.3. Nachrichtliche Ubernahmen und Hinweise

Die Aufnahme nachrichtlicher Ubernahmen in den Bebauungsplan zum Fluglarmgesetz sowie die
Hinweise zum Bauschutzbereich des Verkehrsflughafens Disseldorf wird mit einer méglichst um-
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fassenden Information fiir Bauwillige und Bauordnungsbehérde begriindet.

Der Hinweis auf das Bundes-Bodenschutzgesetz, der Bundes-Bodenschutzverordnung und das
Landesbodenschutzgesetz werden mit den Belangen des Bodenschutzes und der Informations-
pflicht fiir den Bauherrn begriindet.

Der Hinweis auf potentielle archéologische Bodenfunde wird mit den Belangen der Bodendenk-
malpflege und der Informationspflicht fir den Bauherrn begriindet.

Die Hinweise zum Baugrund, zu Erneuerbare Energie sowie zu den Ablagerungen befreffen im
Zuge der konkreten Umsetzung der BaumaRnahmen zu berticksichtigende Hinweise technischer

Art.

Bauschutzbereich Flughafen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereiches des Verkehrsflughafens Diisseldorf.
Danach ist die Zustimmung der Luftfahrtbehérde (Bezirksregierung Diisseldorf) erforderlich,
wenn Baume, Freileitungen, Masten, Damme sowie andere Anlagen und Geréte (z. B. Kréne,
Bauhilfsanlagen} bestimmte Hohenbegrenzungen auflerhalb oder innerhalb der Anflugsektoren
uberschreiten.

Auf das Luftverkehrsgesetz (LuftVG) in der Fassung der Bekanntmachung vom 10. Mai 2007
(BGBI. | . 698), geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 24. August 2009 (BGBI. | S. 2942),
wird hingewiesen.

Flugldrm

Im Plangebiet kommt es zu Uberfliigen des benachbarten Flughafens Diisseldorf. Das Plange-
biet liegt innerhalb der Larmschutzzone C des Landesentwicklungsplanes NRW (Schutz vor
Flugldrm), in der mit einem &quivalenten Dauerschallpegel von 62-67 dB(A) zu rechnen ist.

Bodenschutz und bodenschonende Gestaltung

Die Belange des Bodenschutzes, die sich aus dem BundesBodenschutzgesetz (BBodSchG)
vom 17.03.1998, der Bundes-Bodenschutzverordnung (BBodSchV) vom 12.07.1999 und des
Landesbodenschutzgesstzes (LbodSchG) vom 09.05.2000 ergeben, sind zu beachten.

Der Schutz und die Sicherung erhaltenswerter Gehdlz- und Vegetationsbestidnde durch
Schutzmafinahmen nach DIN 18920 (Schutz von Baumen, Pflanzenbestianden und Vegetati-
onsflachen bei BaumaBnahmen)} und RAS- LP 4 (Schutz von Biumen, Vegetationsbestanden
und Tieren bei BaumalRnahmen) wahrend der Bauzeit ist zu gewéhrleisten.

Die fachgerechte Behandlung von Oberboden nach DIN 18915 (Bodenarbeiten), 18917 (Rasen-
und Saatarbeiten) und 18300 (Erdarbeiten) ist zu gewahrleisten.

Es wird empfohlen:
- die Baustelleneinrichtungsfl&chen auf das erforderliche Mindestmal} zu begrenzen und diese

aullerhalb spéaterer Vegetations- und Griinflichen sowie aulerhalb empfindlicher Vegetati-
onsstrukturen anzulegen.

- Mauern zu begriinen. Maschendrahtzaun mit Hinterpflanzung vorzusehen.

- Standplatze fur Muallsammelbehalter im Gebaude unterzubringen oder mit Hecken abzupflan-
zen. Die Hecken sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Bodendenkmaipflege

Beim Auftreten archdologischer Bodenfunde und Befunde ist die Stadt Meerbusch als Untere
Denkmalbehérde oder das Rheinische Amt fiir Bodendenkmalpflege, Aulenstelle Overath, Gut
Eichtal, An der B 484, 51491 Overath, Telefon 02206 / 80039, Fax 02206 / 80517, unverz{glich
zu informieren. Auf §§ 15 und 16 Denkmalschutzgesetz NRW wird verwiesen.

Grundwasserstand/Baugrund

Baugrundrisiken, insbesondere hinsichtlich des Grundwassers und der Vornutzung als Kies-
grube, sind vom Bauherrn eigenverantwortlich zu prifen.

Erneuerbare Energien

Auf das Gesetz zur Férderung Ermneuerbarer Energien im Wéarmebereich {Erneuerbare-Ener-
gien-Warmegesetz - EEW&armeG) vom 7. August 2008 {BGBI. | S. 1658) wird hingewiesen.
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Altablagerung

In den durch Randsignatur X X X gekennzeichneten Bereichen befinden sich Altablagerungen.
Die technischen Vorgaben zur Errichtung einer Gasdrainage, des Umgangs mit Aushubmassen
sowie der Grundwassermesstelle sind gemafR Stellungnahme des Biiros Reducta-Beratende
Ingenieure vom 09.08.2010 zu berlicksichtigen.

Meerbuscher Sortimentsliste

Der Rat der Stadt Meerbusch hat am 20.5.2010 die Meerbuscher Sortimentsliste als Teil des
Einzelhandelskonzeptes beschlossen. Hier werden die Sortimente nach zentren- und nicht zent-
renrelevanten Sortimenten entsprechend der Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes fir die
Stadt Meerbusch gegliedert. Diese Sortimentsliste ist bei der stddtebaulichen Planung im Hin-
blick auf die Einzelhandelsentwicklung zu beachten. Sie konkretisiert die Festsetzungen zur
Sortimentsgliederung.

5. Auswirkungen der Planung

5.1. Stadtebauliche und verkehrliche Auswirkungen

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat wird durch das RWE sichergestellt.

Die Wasserversorgung erfolgt durch die Wirtschaftsbetriebe Meerbusch (WBM). Durch Anschluss
an das ausreichend dimensionierte Leitungsnetz ist eine ausreichender Druck bzw. Léschwasser-
druck gegeben.

Hinsichtlich der Abwasserentsorgung sind die Riickstauebene der Rémerstrasse und die in dersel-
ben Strasse auf dem DN 1000 zu errichtenden Anschlussschacht und - kanal zu bertcksichtigen.
Die Versorgung mit Erdgas erfolgt ebenfalls durch die Wirtschaftsbetriebe Meerbusch.

Die Versorgung mit leitungsgebundenen Telekommunikationsangeboten erfolgt durch das Netz der
Deutschen Telekom.

Die Entsorgung von Abfall wird durch ein von der Stadt Meerbusch beauftragtes Unternehmen si-
chergestellt.

Die vorhandene Bebauung ist an den vorhandenen Abwasserkanalen der angrenzenden Erschlie-
Rungsstrafien angeschlossen. Durch die Planung wird keine wesentliche Erhdhung des Schmutz-
wasseraufkommens auftreten. Das im Plangebiet anfallende héusliche Schmutzwasser kann an
den im Hessenweg liegenden stadtischen Mischwasserkanal angeschiossen werden.

Erschliefiung

Auf Grundlage eines Verkehrsgutachtens aus dem Jahr 2003, und dessen Aktualisierung im Zuge
einer erneuten Verkehrszéhlung vom April 2010 wurden die Erschliefung und verkehrlichen Aus-
wirkungen des Planungsvorhabens untersucht’. Hierin wurde die Belastungssituation des Hes-
senweges sowie insbesondere die Verkehrsabwicklung des Knotens Rémerstrasse/Hessenweg
Uberprift. In diesem Zusammenhang erfolgte eine Aktualisierung des Verkehrsaufkommens im
Planungsgebiet anhand einer Stichprobenzahlung.

Demnach hat sich das Verkehrsaufkommen von Rémerstralle und Hessenweg im Jahr 2010 ge-
geniiber 2003 insgesamt leicht reduziert. Die Roémerstra3e hat im Abschnitt bis zum Hessenweg
dabei eine Minderung von 952 KfZ/Spitzenstunde im Jahr 2003 auf 919 KfZ/Spitzenstunde erfah-
ren. Die Verkehrsmenge im sudlichen Abschnitt der Rémerstrasse hat sich ebenfalis leicht verrin-
gert (836 zu 806 KfZ). Fir den Hessenweg zeigt sich ein ahnliches Bild. Hier hat sich das Ver-
kehrsaufkommen 2010 gegeniiber 2003 ebenfalls reduziert (219 KfZ zu 330 KfZ, jeweils fir die
Spitzenstunde).

Zur Ermittlung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens durch den Lebensmittelmarkt wurde eine
{iberschlégige Berechnung erstellt. Demnach zeigt sich folgendes Bild*:

1, 5— 1,8 Kunden/ qm Verkaufsflache = 560 - 466 Kunden, angenommen werden 560 Kunden®

squadra Beratende Ingenieure fiir Verkehrsbau und Wasserwirtschaft, Ménchengladbach Juli, 2010 und IGS Ingenieurgesellschaft

Stolz, Kaarst 2003
' D. Bosserhoff, Integration von Verkehrsplanung und raumlicher Planung, Heft 42 der Schriftenreihe der Hess. Strafienverwaltung
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2 PKW Bewegungen je Kunden = 1.120 Fahrten/Tag

Anteil Motorisierter Individualverkehr: 70% = 973 Fahrten/Tag®

Besetzungsgrad 1,2 Personen/PKW = 784 Fahrten/Tag

Spitzenstunde (15%, Beschéftigtenverkehr und Anlieferverkehr nicht relevant) = 118 Fahrzeugbe-
wegungen.

Damit wirde die Belastung des Hessenweges in der Spitzenstunde 118 Fahrzeuge mehr betra-
gen. Die Verteilung des Verkehrs auf die Romerstralte erfolgt nach der Stichprobenzahlung von
April 2010 zu etwa 80 % nach Norden (Richtung Meerbusch Ortslage) und 20% nach Siiden {Rich-
tung Neuss). Das bedeutet bezogen auf den nérdlichen Teilabschnitt der Romerstrale ein Mehr-
aufkommen von 95 KfZ in der Spitzenstunde. Das entspricht in etwa einer Mehrbelastung von
10%. Der siidliche Teilabschnitt der RémerstralRe wird mit 23 PKW um etwa 3 % mehr belastet.
Vor dem Hintergrund der gegenilber 2003 leicht zurlickgegangenen Verkehrsmengen auf Rémer-
strasse und Hessenweg sowie der prognostizierten Mehrbelastung durch Ansiedlung des Lebens-
mittelmarktes sind keine unzumutbaren Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu erwarten.

Der Bebauungsplan sichert die fiir die Umbaumalnahmen des Knotens erforderlichen Strallenver-
kehrsflachen. Der Geltungsbereich ist auf den Straenabschnitt, der von den UmbaumafBnahmen
betroffen ist abgestimmt (Ausbauende). Das befrifft eine Linksabbiegespur auf der Rémerstrasse
in Richtung stadtauswérts und die Herstellung von zwei Querungshilfen flir FulRgéanger und Rad-
fahrer. Dadurch wird die fuBldufige Erreichbarkeit der beiden Markistandorte deutlich verbessert
und die Verkehrssicherheit in diesem Teilabschnitt der ROmerstrasse erhéht. Die Querungshilfen
wirken sich zudem geschwindigkeitsreduzierend auf den flieRenden Verkehr der Rémerstrasse
aus.

Die Lage und Dimension der tiefbautechnischen Malknahmen zum Umbau des Knotenbereiches
Rdmerstrasse / Hessenweg sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt und werden im
Durchfihrungsvertrag zwischen dem Investor und der Stadt geregelt.

Die Verkehrsplanung wurde durch einen zertifizierten Sicherheitsauditor Gberpriift (Ingenieurbiro
Stewering, Geldern) und mit der Stadt Meerbusch abgestimmt. Die Ergebnisse sind in die Ver-
kehrsplanung eingeflossen. Dies betrifft vorrangig bauliche Malfnahmen zur Steigerung der Ver-
kehrssicherheit fir FulRgénger und Radfahrer sowie die Verbesserung der Querung des Hessen-
weges fur FulRganger. Die zeichnerische Darstellung der Maftnahmen erfolgt im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan. Die Sicherung der einzelnen Umsetzungsmaflinahmen erfolgt im Durchfiih-
rungsvertrag.

Immissionsschutz

Aufgrund der Lage des Vorhabens in wohngepragter Nachbarschaft wurde zur Kldrung der immis-
sionsschutzrechilichen Belange ein schalltechnisches Prognosegutachten erstellt, das die Freifla-
chen- und Parkplatzgerdusche durch den Kundenverkehr sowie den Anlieferverkehr prognosti-
ziert'.

Folgende Ergebnisse sind festzuhalten:

Die Immissionsrichtwerte (50 db(A) fir reine Wohngebiete und 55 dB(A) fur allgemeine Wohn-
gebiete) werden unter Berticksichtigung der festgesetzten SchallschutzmaRnahmen gewahr-
leistet.

- Die Parkplatz-Oberflaiche muss einen ebenen Fahrbelag aufweisen, z. B. Asphalt oder Beton-
steine ohne Fase, damit Klappergerdusche der Einkaufswagen vermieden und minimiert wer-
den.

Zur Einhaltung des Immissionsrichtwertes wird entlang der nérdlichen Grundstiicksgrenze ein
ca. 13 m langer ,Carport" (Rickwand 2 m hohe Schallschutzwand) erforderlich. Seitlich bis
zum Backshop ist eine 3 m hohe und ca. 5 m lange Wand vorzusehen.

- Die Baukonstruktion der Wand des ,Carports® muss die einschldgigen Anforderungen der
Schalldéammung und Schallabsorption erfiillen:

- ZTV Lsw06 - Zusatzliche technische Vorschriften und Richtlinien fir die Ausfihrung von

®  Es werden jewsils die oberen Anahmenwerte zu Grunde gelegt, um hinsichtlich der Einschétzung der verkehrlichen Auswirkungen
auf der sicheren Seite zu liegen.

®  Aufgrund der Wohnortnihe wird der Anteil des FuRgénger- und Fahrradverkehrs auf 30 % angenommen, s.a. IGS 2003

" Graner und Partner, Schalltechnisches Gutachien Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 10 am Hessenweg, Bergisch-Gladbach,
01.06.2010
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Larmschutzwénden an Stralien -
- Schallddmmung DLg groRer/gleich 24 dB (B3 nach DIN EN 1793-2)
- Schallabsorption DLg gréRer/gleich 8 dB hochabsorbierend.

Die Geréduschabstrahlung von Kihl- und Liftungsgeréten muld so ausgelegt werden, daR die-

einzuhaltenden Immissionsrichtwerte nachts erflllt werden. Es ist ein Geréat zu beriicksich-

tigen, daf unter Volllast einen Schaildruckpegel von L kleiner/gleich 45 dB(A) in 5 m Abstand
verursacht, im Nachtbetrieb L, kleiner/gleich 35 dB(A) in 5 m Abstand.
Folgende Maflknahmen/Festsetzungen sind vorgesehen:

- Geschiossene Larmschutzeinrichtungen an der nordlichen Grundstilicksseite/Stellplatzseite
mit Einhausung der Stellplatze und Larmschutzwand (zeichnerisch und textlich im Bebau-
ungsplan)

- Festlegung einer larmschonenden Oberflache der Steliplatzanlage (textliche Festsetzung)
Anordnung der Liftungs -und Kiihlgerate an der Siidseite des Gebéudes (textliche Festset-
zung)

- Weiterhin erfolgt der separate Zugang zum Backshop {ber die zur Stellplatzanlage orien-
tierte Fassadenseite. Durch die Orientierung des Einganges in sdlicher Richtung wird zu-
satzlich zu den festgesetzten Larmschutzmalinamen eine weitere Vorsorge zur Minderung
mdglicher LArmbelastungen getroffen. Der Zugang ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan
zeichnerisch dargestellt.

Damit werden gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse gesichert.

Einzelhandelsversorgung

Zur Klarung der Versorgungsstruktur und inshesondere der Auswirkungen des Vorhabens auf die

bestehende Versorgungssituation wurde eine Vertraglichkeitsanalyse durch ein Fachbiiro erarbei-

tet’. Neben einer Standortbewertung wurden die Wettbewerbssituation im Einzugsgebiet des Pla-
nungsvorhabens sowie die absatzwirtschaftlichen und stadtebaulichen Auswirkungen des Vorha-
bens untersucht. Dabei wurde auch eine mégliche Stérung der Zentrenfunktionen — und nur eine
solche kénnte wegen potentieller negativer stadtebaulichen Auswirkungen relevant fiir eine Pla-
nungsentscheidung sein, untersucht. Negative stadtebauliche Auswirkungen wiirden sich z.B. da-
durch zeigen, dass eine tragende Siule der Zentralitit und Stadterhaltung in den benachbarten

Versorgungszentren wegfiele und sich unmittelbar hierdurch auch die Laufkundschatt fiir kleinere

Einzelhandelsgeschéfte verringert. Erheblich ware auch eine Entbiindelung von anderen zentralen

Einrichtungen im benachbarten Versorgungszentrum, eine negative Entwicklung der Stadtgestalt

(Stichwort: Leerstédnde, Verlust von Ladeniokalen durch Umnutzung, ,trading-down-Effekte"), die

Verschiechterung der Attraktivitdt des offentlichen Raumes oder eine nachteilige Verkehrsumver-

teilung (motorisierter Einkaufsverkehr, OPNV, Wirtschaftsverkehr).

Dies und ein ruindser Wettbewerb zwischen den vorhandenen Supermérkten und dem beantrag-

ten — unter Beachtung des stadtischen Zentrenkonzeptes - wird in einer der Stadt vorliegenden gu-

tachterlichen Stellungnahme der BBE Retail Experts, GmbH & CO. KG, Koéln verneint und aus-
geschlossen.

Die Analyse der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen und der vorhandenen Versorgungsstruktu-

ren hat folgendes ergeben:

- Der Stadtteil Bliderich weist erhebliche Versorgungsdefizite im lebensmittelbezogenen Angebot
auf. Wichtige ergénzende Versorgungsstandorte fiir die Blidericher Bevolkerung sind in der
Neusser Nordstadt und im Disseldorfer Stadtteil Heerdt vorhanden.

- Die Umsatz-Kaufkraft-Relation im Einzugsgebiet zeigt mit einem Saldo von 63 % erhebliche
Kaufkraftabfliisse.

- Die Umsatzverlagerungen erreichen fiir keinen der bestehenden Wettbewerber Gréenordnun-
gen, die die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Betriebe in Frage stellen kénnten.

- Negative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Meerbusch oder in
Nachbarkommunen sind aus Sicht der Gutachter deshalb auszuschlieRen.

- Negative Auswirkungen auf die wohnungsnahe Versorgung der Verbraucher im Einzugsgebiet
des Planvorhabens sind ebenfalls nicht zu erwarten.

- Das Planvorhaben ist aufgrund der geplanten Gréfenordnung mit den Zielen des Einzelhan-

BBE Retail Experts Unternehmensberatung, Kéln April 2010
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dels- und Zentrenkonzept der Stadt Meerbusch vereinbar.

Insgesamt betrachtet wird durch die Ansiedlung eines weiteren Lebensmitteldiscounters im Be-
reich Hessenweg die Versorgung der Bevdlkerung mit Waren des taglichen Bedarfs in Meerbusch
Biiderich nachhaltig verbessert. Negative Auswirkungen auf die vorhandene Versorgungssituation
insbesondere im Ortskern sind nach Aussagen der Gutachter durch die Ansiedlung des Marktes
nicht zu erwarten. Die Umsatzverlagerungen erreichen fiir keinen bestehenden Wettbewerber
Grolenordnungen, die die wirtschaftliche Tragfahigkeit der Betriebe in Frage stellen kdnnten. Ne-
gative Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche in der Stadt Meerbusch sowie auf die
wohnungsnahe Versorgung im Einzugsgebiet des Planvorhabens sind deshalb auszuschlief3en.
Das Vorhaben ist mit den Zielen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Meerbusch
(Ratsbeschlufk v. 20. Mai 2010) vereinbar.

Die festgesetzte Verkaufsfliche fir Non-Food-Sortimente von héchstens 100 gm ist als versor-
gungsstrukturell und stadtebaulich vertraglich zu bewerten. Dies wurde durch eine Auswirkungs-
analyse des Gutachterbiiros (BBE Handelsberatung, 22.12.2010) iberprift, eine eingeholte Stel-
lungnahme der [HK Niederrhein vom 21.12.2010 bestétigt diese Analyse.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Malinahmen sind nicht erforderlich. Der Vorhabentréger tritt einen 0,90 m breiten
etwa 24 gm groRen Grundstiicksstreifen an der Romerstrasse an die Stadt Meerbusch ab. Diese
Flache ist fiir die Herstellung der erforderlichen Linksabbiegespur von der Rémerstrasse stadtaus-
warts in den Hessenweg erforderlich, um nach Verschwenkung der Fahrbahn in diesem Teilab-
schnitt einen ausreichend breiten Weg zu sichern.

Realisierung der Planung

Die Umsetzung der Planung wird zwischen der Stadt Meerbusch und dem Vorhabentrager im
Rahmen eines Durchfihrungsvertrages nach § 12 BauGB geregelt. Hier werden die Festlegungen
zur Vorbereitung und Durchfiihnrung der Mal3nahmen, Kosteniibernahme und Fristen fixiert und
ausformuliert.

Fléachenbilanz

Die Grolte des Plangebiets betragt: ca. 8.875 gm 100 %
davon

Baugebiet SB-Markt, ca. 4.537 gm 51,1%
davon

Flachen SB-Markt ca. 1.195 gm

Flachen fir Stellplatze ca. 2133 gm

Flachen fiir Warenanlieferung ca. 118 gm

Private Griinflachen ca. 1.091 gm

Verkehrsflache: ca. 3.750 gm 42.3 %
Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung-Parkplatz: ca. 540 gm 6,1 %
Flache fur Versorgungsanlagen

- Abfallsammelbehalter ca. 48 gm 0.5%

Finanzielle Auswirkungen B

Finanzielle Auswirkungen fur die Stadt Meerbusch entstehen nicht. Die Ubernahme der mit der
Planung und deren Umsetzung entstehenden Kostenaufwendungen wird im Zuge eines Durchfiih-
rungsvertrages zwischen der Stadt Meerbusch und dem Vorhabentrager vertraglich geregelt. Das
betrifft ebenso Regelungen zur Kosteniibernahme der erforderlichen Umbaumafinahmen im Kreu-
zungsbereich Rémerstrasse / Hessenweg.

Stadt Meerbusch, Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 10: Meerbusch-Bliderich Hessenweg
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5.2. Auswirkungen auf die Umwelt
Landschaftspflege / Eingriffsbilanzierung

Geman § 21 (1) Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) ist (iber den Belang von Naturschutz und
Landschaftspflege bei der Aufstellung, Anderung oder Ergénzung von Bauleitpldnen nach den
Vorschriften des Baugesetzbuchs (BauGB) zu entscheiden.

Da es sich bei dem vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 um ein beschleu-
nigtes Verfahren gemanR § 13a BauGB handelt, gelten geman § 13a (2) Nr. 4 BauGB Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne von
§ 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig. Ein Ausgleich ist
somit nicht erforderlich {s.a. Kapitel 6).

Klimaschutz

Hinsichtlich des Klimaschutzes sind nach § 1 (5) BauGB die allgemeinen Ziele zu sichern.

Der Bebauungsplan sichert mehrere klimawirksame Gestaltungsméglichkeiten.

Die Festsetzung der Haupt-Firstrichtung in Verbindung mit geneigten Dachern fiir das Gebdude
unterstitzt durch die daraus folgende Siidorientierung der Dachflachen die Errichtung solarthermi-
scher und photovoltaischer Anlagen.

Die festgesetzten Grinflachen auf den Grundstiicksfreibereichen haben klimaausgleichende Funk-
tion. Dadurch kénnen die kiimatisch wirksamen Folgen der Stellplatzflache (z.B. Aufheizen in den
Sommermonaten) insbesondere in unmittelbarer rdumlicher Nachbarschaft zur vorhandenen
Wohnbebauung minimiert werden.

Im Zuge der geltenden Gesetzgebung sind weiterhin die auf die konkrete Umsetzung von Bau-
malnahmen bezogenen gesetzlichen Vorgaben der Energiesinsparung, der Einsatz regenerativer
Energien sowie die Energieeffizienz zu berlcksichtigen. Neuplanungen unterliegen den gesetzli-
chen Anforderungen an Energiesinsparung und Klimaschutzanforderungen, wie sie beispielsweise
aus der Energieeinsparverordnung fir jede Baumalinahme nachzuweisen sind. Die Einhaltung
dieser Anforderungen ist Gegenstand der konkreten Hochbauplanung.

Fir das Vorhaben ist die Installation einer Kraftwarmekopplungsanlage als energetisch optimierte
MaRnahme im Rahmen der Anforderungen des ErneuerbareEnergienWéarmegesetz (EEWarmeG)
vorgesehen und somit die Nutzung regenerativer Energie eingeplant .

Altablagerungen

Nach fachgutachterlicher Auswertung und Aktualisierung der Sachverhalte® der Ablagerungen (s.
a. Altlastenkataster des Rheinkreis Neuss (RKN) (Me-0005)) handelt es sich hier um eine in Ab-
malen und Tiefe eingegrenzte Altablagerung / Verfiillung mit Bauschutt, Béden und Baumischab-
féllen aus den 1960er Jahren. Es ist lediglich ein sehr geringes Potential zur Bildung methanhalti-
ger Gase vorhanden.

Die Auffullungen wurden in einer Tiefe von 5-10 m unter Gelandeoberkante erkundet. Eine von
dieser Altlast ausgehende Gefdhrdung wird von der Unteren Wasserbehdrde und der Unteren Bo-
denschutzbehérde des Rheinkreises Neuss ausdricklich nicht erkannt.

Folgende Aspekte sind aus Gutachtersicht zu benennen:
* Niederschlagsversickerung auf Grinflachen

Seit der Durchfiihrung einer Gefdhrdungsabschétzung im Jahr 1986 und einer Gefahrdungsum-
fangsermittiung aus dem Jahr 1989 (Dr. Ing. Steffen Ing. Ges. mbH) finden in einer Grundwasser-
messstelle auf dem Gelénde sowie in einer Grundwassermessstelle im Abstrom des Geldndes
jahrliche Uberprifungen der Grundwasserqualitdt durch den Kreis Neuss statt. GemaR der bisher
ermittelten Grundwassergiite werden diesbezliglich seitens des Kreises kein weiterer Untersu-
chungsbedarf und kein Sanierungsbedarf fiir das Geldnde gesehen. Daher findet bisher auf dem
Gelande eine flachenhafte Niederschlagsversickerung statt. Durch die Bebauung der Flache mit
dem Gebaude und Parkflachen werden mehr als 3/4 der Flache (ca. 3.467,75 m2) versiegelt. Das
auf diesen Flachen anfallende Niederschlagswasser wird ber die Mischwasserkanalisation abge-
fuhrt und kann nicht mehr in den Untergrund versickern. Hierdurch findet aus Sicht aller Behérden-
vertreter und Gutachterblros eine Entlastung, und somit nachhaltige Verbesserung der Gesamti-

° Reducta Beratende Ingenieure GmbH , Disseldorf 07.07.2010, 09.08.2010 und Muli+Partner Ingenieurgesellschaft, Neuss 14.08.2002
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Versickerungssituation statt.
Da auch beim bisherigen Bestand auf Grund der ermittelten Grundwassergiite kein Sanie-
rungsbedarf fiir das Gelédnde gesehen wird (s.0.), kann das Niederschlagswasser aus der geplan-
ten Grinflche weiterhin ohne besondere Mallnahmen versickert werden.

* Grundwassermefstelle

Die Grundwassermessstelle B2 befindet sich auf dem Flurstiick 999 und wird durch den Markt
Uberbaut. Die Messstelle wird gemall DVGW-Arbeitsblatt W 135 ,Sanierung und Rickbau von
Bohrungen, Grundwassermessstellen und Brunnen® fachgerecht zuriickgebaut".

* Aushubmassen

Bei einem Eingriff in den Untergrund wird eine ordnungsgemafe abfalltechnische Trennung und
Entsorgung der anfallenden Aushubmassen gewahrleistet.

Dabei wir die Oberbodenschicht aufgenommen, fachgerecht gelagert und einer spéteren Nutzung
z.B. im Bereich der Grunflachen zugefiihrt. Das ausgekofferte, belastete Bodenmaterial wird liber
die Deponie Neuss EGN entsprechend entsorgt.

» Weitere Maltnahmen

Auf dem Geléande wurden in Bodenluftuntersuchungen aus den Jahren 1986 und 1993 (Dr. Ing.

Steffen Ing. Ges. mbH) sowie 2002 (Mull & Partner) im &stlichen Rand der Aufflllung im 6stlichen

Geladndebereich deponietypische Gase —insbesondere Methanhaltige Gase— ermittelt. insgesamt

konnte festgestellt werden, dass die Methan-Gehalte im Laufe der Zeit eine abnehmende Tendenz

zeigten und starke kleinraumige Schwankungen vorhanden waren. Der Rhein-Kreis-Neuss hat
aufgrund dieser Erkenntnisse bis 2002 als obere Bodenschutz- und Abfallbehdrde erklart, dass
von den Methangas-Konzentrationen keine Gefahren ausgehen. Die Behérde regte deshalb aus

Vorsorgegriinden eine passive Gas-Drainage unterhalb grofflachiger Gebaudebebauung an.

(s.u.).

Zur Ermittlung der aktuellen Ausgasungen und zur Uberpriifung der tatsachlich riicklaufigen Me-

thanausgasung aus dem Deponiekdrper wurde im Dezember 2010 eine erneute Gasmessung

durch das Fachbiiro Reducta durchgefiihrt'. Im Ergebnis sind folgende Aussagen festzuhalten:

* Die Gasmessungen ergaben Kkeinen nachweisbaren Methangehalt in der bodennahen Luft-
schicht, auch nicht an Stellen, an denen die Bodenfldche/Vegetation gestort waren (Hilfspegel-
Ausbauten; Mduse oder Maulwurf-Léchern etc.).

* Bei dieser intensiven Begehung und Beobachtung konnten keine Vegetationsschaden erkannt
werden, die bei héheren oder regelmafligen Methangasaustritten andernorts haufig festzustellen
sind.

* Die Bodenluft weist an keiner der 5 Hilfspegei relevante Methangas-Konzentrationen auf. An 2
Pegeln konnten sehr geringe Gehalte oberhalb der Bestimmungsgrenze (> 10.000 ppm CH4 in
der Bodenluft), an den 3 anderen nur Werte unterhalb der Bestimmungsgrenze bestimmt werden.

* Die zusétzlichen, chemischen Analysen im akkreditierten Umweltlabor UCL an den § gewonne-
nen Proben haben ebenfalls keine relevanten Belastungen bei BTEX (Aromaten: Benzol/Toluol/
Ethylbenzol/Xylol) oder LHKW (leichtfliichtige, halogenierte Kohlenwasserstoffe) ergeben.

= Insofern bestétigen diese aktuellen Messungen, dass die bereits von den Vorgutachtern seit
1986 dargestellte, abnehmende Tendenz der Deponiegasbildung sich fortgesetzt hat.

* Das Gutachterblro kann keine Gefahrdung durch Deponiegase fir dieses Grundstiick oder seine
geplante Umnutzung erkennen.

» Dieser positive Trend wird von der zuklnftigen Teilversiegelung der Fléache durch das Neubau-
vorhaben unterstiitzt. Die geplante Versiegelung des Grundstiickes mindert gegen(iber dem heu-
tigen Zustand eine Durchsickerung des Untergrundes mit Niederschlagswasser und damit das
Entstehungspotenzial fir Deponiegas (= Verbesserung gegeniiber dem bereits unkritischen Sta-
tus Quo).

Aufgrund der Uberbauung des &stlichen Geléndeteils mit einem dauerhaften Geb3ude kommt es

zu einer horizontalen Abdeckelung des Baugrundes. Sollte sich unter der Bodenplatte ggfls. doch

Deponiegas sammeln, wird dieses mit einer geplanten passiven Gasdrainage seitlich abgefihrt.

Der Vorhabentrager wird vorsorglich die Ver- und Entsorgungsleitungen und deren Leitungsdurch-

fihrungen und Bodeneinldufe gasdicht ausfiuhren. Revisionsschachte sind aullerhalb des Geb&u-

des zu legen. Die Kiesschicht muss an allen Seiten des Gebé&udes in einer Breite von ca. 1,0 m bis

' Reducta Beratende Ingenieure GmbH , Messungen Deponiegas-Gutachten, Dusseldorf 14.12.2010
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zur Geldndeoberkante hochgezogen werden. Die Lage der seitlichen Ausldsse der Drainagerohre
ist zu vermessen und zu dokumentieren. Die Lage der Entliiftungsdrainage wird im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan dargestellt.

Der hier beschriebene Regelaufbau bzw. -ausfihrung ist nach Vorlage des Baugrundgutachtens
und der Grindungsplanung ausfllhrungsreif zu planen und ist Gegenstand der konkreten Hoch-
bauplanung

6. Verfahren

Gemal § 13a BauGB wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Dies ist
moglich, wenn ein Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Fléchen, die Nachverdich-
tung oder fir andere Maf3nahmen der Innenentwicklung aufgestellt wird. Diese Voraussetzung ist
im vorliegenden Fall gegeben.

Der in § 13a (1) Nr. 1 BauGB genannte Schwellenwert von 20.000 m? Grundflache im Sinne des
§ 19 (2) BauNVO wird mit der vorliegenden Planung nicht erreicht, da die Plangebietsgréfe nur
8.700 m? betragt.

Durch die Anderung des Bebauungsplans wird die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur
Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz iiber die Umwelt-
vertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet. Es
bestehen des weiteren keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 (6) Nr. 7 b BauGB
genannten Schutzgiiter (die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftli-
cher Bedeutung und der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes).

Demnach ist von der Umweltprifung nach § 2(4) BauGB, von dem Umweltbericht nach
§ 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 (2) Satz 2 BauGB, welche Arten umweltbezogener In-
formationen verfligbar sind, abzusehen. § 4c BauGB ist nicht anzuwenden.

Im vorliegenden beschleunigten Verfahren wird von den Verfahrensschritten gemas § 3 (1) und
§ 4 (1) BauGB abgesehen.

Bonn/Meerbusch, den 9. Februar 2011

Stadt & Land & Fluss

Bdro fir Stadtebau und Umweltplanung
Kdnigstralie 32

53113 Bonn

b

Dipl.-ing. Guido Wallraven
Stadtplaner AKNW
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7. Verfahrensvermerke

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

Meerbusch, den

Der Birgermeister

Dezernat lll, Fachbereich 4 — Stadiplanung und Bauaufsicht
- Stadtplanung -

Im Auftrag:

Kirsten

Die vorstehende Entwurfsbegriindung ist vom Rat der Stadt am als Entscheidungsbe-
griindung gemaf § 9 (8) Baugesetzbuch beschlossen worden.

Dabei hat sich der Rat erganzend die vom Ausschuss fir Planung, Wirtschaftsférderung,
Liegenschaften am beschlossene Abwéagung zur &ffentlichen Entwurfsauslegung
Zu eigen gemacht.

Die Abwéagungen lagen dem Rat der Stadt in der Fassung der Niederschrift der Sitzung des
Ausschusses fiir Planung, Wirtschaftsforderung, Liegenschaften vom vor. Die zu
den Abwagungsbeschlissen des Ausschusses gehdrenden Vorlagen mit den eingegangenen
Stellungnahmen waren dem Rat bekannt.

Meerbusch, den
Der Birgermeister
Dezernat lll, Fachbereich 4 — Stadtplanung und Bauaufsicht

- Stadtplanung -
Im Auftrag:

Kirsten
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Eigentimergemeinschaft _ 40667 Meerbusch,f/ rAugust 2010
Westfalenweg 1-18 4 5 odimmifimimmmann s
RémerstraBe 52, 54, 56, 58 — SR D
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Stadt Meerbusch

Dezernat 1}

An den Leiter
des Technischen Dezernats Eings Aug.,

der Stadt Meerbusch o 14, 9. 2010
Herrn Dr. Just Gérard
Wittenberger Str. 21

:h weiter an;
4)FB5 FB6 SB1T , "

]? —FlHeohbersich 4
i

40668 Meerbusch eng: 0, Aug. 2010

i

Cigs A 14-63 ]
agdtar am I o
At -,

Bebauung des Grundstiicks Hessenweg/RémerstraRe in Meerbusch-Biiderich
hier: Vorsorglicher Einspruch

-

Sehr geehrter Herr Dr. Gérard,

wie bereits telefonisch mit lhnen besprochen, erhalten Sie hiermit als Anlage den
vorsorglichen Einspruch unserer Eigentlimergemeinschaft gegen den Planungs-
entwurf fir die Bebauung des 0.a Grundstiicks mit der Bitte um Kenntnisnahme und
weitere Veraniassung. Wie daraus hervorgeht, stehen Herr e | _EIB
Vertreter der direkt betroffenen Mitglieder und ich als Vertreter der gesamten Eigen-
timergemeinschaft fir evtl. Fragen und/oder Gespréche gerne zur Verfiigung.

FUr die bisherige sehr gute Zusammenarbeit mit thnen und lhren Mitarbeitern, W
mdchten wir uns auf diesem Wege herzlich bedanken in

der Hoffnung, dass diese Kooperation bis zur Realisierung des Bauprojekts fort-
gesetzt werden kann,

Mit freundlichen GriiRen

(] & ‘J;
— r

Anlage
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Eigentiimergemeinschaft 40667 Meerbusch, 4.August 2010
Westfalenweg 1 — 18, / ’, 4
Rémerstr. 52-5 8 -

40667 Meerbusch

Bebayung des Grundstiicks Hessenweg/ Ecke Rémerstrafle i rbusch-Biideric
hier: Vorsorglicher Einspruch gegen den aktuellen, der Eigentiimer-
gemeinschaft vorliegenden Planungsentwurf

A. Die direkt betroffenen Mitglieder der Eigentilmergemeinschaft, d.h. die
Grundstiickseigentiimer Westfalenweg 11 — 8, erheben als unmittelbare Anlieger des
Baugrundstiicks vorsorglich schon jetzt Einspruch gegen den derzeitigen, noch nicht
verbindlichen Planungsentwurf des Technischen Dezernats der Stadt Meerbusch in
Verbindung mit der Firma Kubus GmbH.

Folgende Anderungen sind aus Sicht der Anlieger dringend erforderlich und sollten daher von
den Bauexperten rechtzeitig und sorgfiltig gepriift sowie realisiert werden:

1. Versiegelung/ Methangasaustritt

Durch die vorgesehene nahezu vollstindige Versiegelung des Grundstiicks wird das im
Untergrund sich bildende Methangas auf die Wohnanlage Westfalenweg/RmerstraBe geleitet
und fiihrt hier zu deutlich vermehrtem Austritt, Bereits Jetzt sind auffillig viele
Krebserkrankungen bei den Anwohnern dieser Wohnanlage zu verzeichnen.
Konsequenz: Hier ist vor Baugenchmigung ein einschligiges

Gutachten aufgrund aktueller Messungen einzuholen.

2. Erhebliche zusitzliche Lirm- und Verkehrsbefistigung

Bereits heute wird durch dic an der Romerstrafe und am Hessenweg gelegenen Supermirkte
»Real” (auf Neusser Stadtgebiet) und ,,Aldi“ erheblicher An- und Abfahrtverkehr durch die
PKW-Besucher bis abends 20.00 Uhr (Real 22.00 Uhr) verursacht.

Hinzu kommt auch wihrend der Nachtstunden erheblicher Lirin wegen der w26
Produktanlieferung und der damit verbundenen An- und Abfahrt sowie insbesondere des
Einrangierens der LKWs. Zusitzlich entsteht dabei Lirm durch das Rangieren der
Produktpaletten vom LKW in den entsprechenden Vorratsraum.

Durch den goplanten weiteren Supermarkt sowie durch die Bickerei, die noch niher an
unserer Wohnanlagesliegt, entstehen in erheblichem Umfang zusitzliche Lirm-und »
Verkehrsbeldstigung.

Diese zusétzliche Belistigung wird noch dadurch verstirkt, dass die Zahl der an- und
abfahrenden PKWs sowie der Fahrradverkehr deutlich zunehmen werden,

Auch ist zu beriicksichtigen, dass wegen der unmittelbaren Nachbarschaft das Klappem der
Einkaufswagen Lirm verursacht,

SchlieBlich weisen wir darauf hin, dass Klimaanlagen u. &. Vorrichtungen Lérm und
Emissionen verursachen.

2.1 Es ist 2u priifen, ob alternative, weniger lirmbewirkende Nutzungen des Grundstiicks
mdglich sind. Falls nein, ist

2.2 sicherzustellen, dass ~ wie jetzt bei Aldi — dauerhaft die Offnungszeiten des Supermarktes
und der Béickerei maximal von 8.00 bis 20.00 Uhr gehen und die Belieferung durch LKW’s

maximel in der Zeit von 6.00 bis 20.00 Uhr erfolgt.
-2-
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2.3 Wegen des Lirms durch die Einkaufswagen miissen sowohl deren Standplatz als auch die
Eingéinge zum Supermarkt und zur Bickerei sowie zur Produktanlieferung am Hessenweg
gelegen sein.

2.4 Klimaanlagen u. 4. Vorrichtungen sind so vorzunehmen und zu installieren, dass sie unsere
Wohnanlage nicht durch Geriusche und Emissionen beeintriichtigen.

2.5 Die derzeit geplante Biickerei als selbstiindige Einheit wird abgelehnt, da sie zu nah an
unserer Wohnanlage gelegen ist.

2.6 Im iibrigen ist durchgiingig bis mindestens zur Hlfte der ersten angrenzenden Garage ein
Griinstreifen mit Schallschutz in der Breite vorzusehen, wie das nach jetzigem Planiungsstand
beim Gebiude des Lebensmitteldiscounters vorgesehen ist.

2.7 Die jeweils beiden vorgesehenen Mutter-Kind- und Behindertenparkpliitze kénnen wegen
der unmittelbarenr Angrenzung an unsere Wohnaniage nicht an dieser Stelle gebaut werden,
Diese Fliche ist vielmehr lirmgeschiitzt zu begriinen.

2.8 Der gemiB derzeitigem Planungsstand vorgesehene zusitzliche Fahrradweg an unserer
Seite der RomerstraBe wird abgelehnt, da dieser die Ein- und Ausfahrten zum Westfalenweg
und zu unseren Garagen erheblich beeintriichtigt und zu einer zusitzlichen Gefahrenquelie
werden lsst.

2.9 Ferner weisen wir daranf hin, dass der derzeitige Standort der Glas- und Papiercontainer
bereits heute wg. der Kurzzeitparker auf dem Hessenweg ¢in Verkehrshindernis bildet.

3, Grundstﬂckﬁabg:enzungen sowie Begriinung

Laut bisheriger Planung sind eine Schallschutzmauer sowie eine Begriinung zu unserer
Wohnanlage vorgesehen. Unklar ist, was darunter konkret zu verstehen ist und wie die
Schallschutzwand genau verliuft.

Konsequenzen:

3.1 Es ist an der gesamten Grundstiicksgrenze eine (gemauert oder
ghnlich dauerhaft) »Abschottung® unserer Wohnanlage zum demniichst gewerblich
genutzten Nachbargrundstiick nach naherer Absprache mit uns einschlieBlich einer
lirmdimmenden Begriinung (entsprechende Héhe) vorzunehmen.

3.2 Die Begriinung ist regelmaBig zu pflegen, zu reinigen und so ,einzuziunen®, dass
Unbefugte sie nicht betreten kinnen.

3.3 Nach GeschifisschiuB ist das gesamte Grundstiick, insbesondere die
Parkfliche so zu verschlieBen (entsprechende Einziunung), dass
Unbefugte das Grundstiick nicht betreten kénnen (siche Aldi).

4. Linksabbiegerspur und Parkbuchten auf der Rémerstrale

Die geplante Linksabbiegerspur auf der RémerstraBe in den Hessenweg darf nicht dazu
fiihren, dass die Ausfahrten aus dem Westfalenweg und aus unseren Garagenausfahrten
dadurch beeintréichtigt werden.

Ferner darf dies nicht dazu filhren, dass sich die Anzahl der jetzt schon knappen Parkbuchten
an der Romerstrafle dadurch verringert, Wg. des geplanten zusitzlichen Fahrradwegs vgl.
oben Nr. 2.8,
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Die direkt betroffenen Mitglieder der Eigentiimergemeinschaft beauftragen v
als Ansprechpartner fiir die Vertreter der Stadt Meerbusch sowie
gef. gegeniiber der Firma Kubus GmbH., zusammen mit

zur Verfiigung zu stehen.
Die unmittelbar betroffenen Unterschriften
Eigentiimer

Westlalenweg WIS ) .........................
S Y . AT S

----------

B. Die nicht unmittelbar betroffenen Mitglieder der Eigentiimergemeinschaft, d.h. die
Grundstiickseigentlimer Westfalenweg 1 — 10 und Rémerstrafe 52 — 58, nehmen die
Initiative ihrer Nachbarn (s. unter A. ) zur Kenntnis und unterstiltzen sie im Grundsatz, wobei
die Meinungsbildung jedes Einzelnen unberiihrt bleibt,

Dariiber hinaus erklirt Herr NP uforund sciner Erfahrungen und
Kontakte zu den Behérden usw, seine Bereitschaft, die gesamte Eigentiimergemeinschaft wie
bisher zu informieren und zu beraten.

Die weiteren Eigentiimer Unterschriften

Westfalenweg (il
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ANLAGE 2*2uTOP 5.0 vom 4.3.2010

Eigentiimergemeinschaft 45}40667 Meerbusch, 22. Okt. 2010
Westfalenweg 1-18 i " Westfalenweg @ bzw.

Romerstralle 52,54,56,58 ) Tel. eyl

m Tel. (NN
Mh_'-__"-'———-—-——--.‘w_m

d - |
‘)) Y.x . lo !Eing.: 25 Okt 2019
An die Giste ‘ -

des am 8.10.2010 gefilhrten Gesprichs
der Eigentiimergemeinschaft mit

den Vertretern der Stadt Meerbusch,
dem Investor Firma Ten Brinke / Kubus GmbE sowie
den hinzugezogenen Planern

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Kr. 10, Meerbusch-Biiderich,
Hessenweg - Pennymarkt am Hessenweg -

Sehr geehrte Herren,

anbei ibersenden wir Ihnen eine Zusammenfassung der wesentlichen
Ergebnisse des o.9. Gesprichs.

Wir bedanken uns nochmals fiir Ihr Kommen und Thre Auskinfte. Fir
weitere Gespriche stehen wir Thnen Jederzeit gern zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griilen

1 |

Anlagen
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Eigentimergemeinschaft _ 50 40667 Meerbusch, den 14.10.2010 ;.
Westfalenweg 1—-18 ; ) Fachbermiei 4o
Romerstraie 52 - 58 ;| 'Achbereich 4. ! '
1 Ei.":'i's'ng.: 25 Okt 2010 |
S

e edlay ans

Bebauung des Grundstiicks Hessenweg/R6merstr. in Meerbusch-Biiderich
hier: Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse des am 8.10.2010 gefiihrten
Gespréchs der Eigentdmergemeinschaft mit den Vertretern der Stadt Meerbusch (U.
Hiichtebrock, H. Kirsten), dem Investor Fa. Ten Brinke /Kubus GmbH (C.von Roda,
P. El-Dessouki) sowie den hinzugezogenen Planem und Projektentwicklern
(G.Wallraven, P. Finis).

Die mit Schreiben vom 4.8.2010 zusammengesteliten Bedenken und
Anderungswiinsche der Eigentimergemeinschaft sowie insbesondere der
unmittelbar betroffenen Eigentiimer bestehen dem Grunde nach weiter: sie konnten

-

in dem Gespréch am 8.10.2010 nicht ausgeraumt werden. Insoweit wird auf unsere #7/ 7/
Schreiben vom 4.8.2010 deutlich gemachten Anliegen verwiesen.

Die Bedenken und Anderungswiinsche betreffen insbesondere folgende Punkte:

Zu 1. Versiegelung /Bodengase/ Kontaminierung des Bodens

Vor Baugenehmigung ist — wie vom Beigeordneten Herrn Dr. Just Gérard im
PlanungsausschuB der Stadt Meerbusch zugesagt — ein einschisgiges
Bodengutachten aufgrund aktueller Messungen einzuholen.

Zu 2. Erhebliche zusatzliche Larm- und Verkehrsbeldstigung

Die vom investor geplanten Offnungszeiten des Supermarktes von morgens .,
7.00 Uhr? bis abends 22.00 Uhr !! sowie der Béckerei auch an Sonntagen !l sind
untragbar. Vgl. insoweit unsere Ausfilhrungen zu Ziffer 2.2 vom 4.8.2010.

Es bestehen weiterhin erhebliche Bedenken gegen das Betreiben einer Backerei als
selbsténdige Einheit sowie deren Lage in unmittelbarer Ndhe zu unseren
Grundsticksgrenzen.

Zu 3. Grundstiicksabgrenzungen sowie Begriinung

Es ist keinesfalls hinzunehmen, dass das gesamte Grundstiick — hier insbesondere
die Park- und Anlieferungsfléche - nach Geschéaftsschlu nicht durch eine
entsprechende Einz&unung volistindig abgeschlossen werden soll. Es wird darauf
verwiesen, dass somit nach GeschéftsschiuB, insbesondere an Sonntagen, durch
spielende Kinder (Rollerbiades, Rollhockey), wie seinerzeit bei Aldi auch, erhebliche
Larmbelédstigungen sowie Verschmutzungen zu erwarten sind.
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Zu 4. Linksabbiegerspur und Parkbuchten auf der RémerstraRe

Es bestehen weiterhin erhebliche Bedenken gegen die Zunahme des Autoverkehrs
sowie die Verringerung des knappen &ffentlichen Parkraums um mindestens 6
Parkplatze.

Weiteres Vorgehen

Seitens der Eigentiimergemeinschaft und insbesondere seitens der unmittelbar
betroffenen Eigentiimer bestehen nach wie vor erhebliche Bedenken gegen eine
gewerbliche Nutzung des Grundstiicks sowie gegen einzelne Planungstatbestinde
(s.0.). Insoweit zeichnet sich ab, dass zum gegebenen Zeitpunkt vor Behandlung im
PlanungsausschuB} und vor Offenlage der kunftigen Bebauung seitens der Stadt
Meerbusch neben den dann erforderlichen rechtlichen Einspriichen zuvor auch die
politischen Entscheidungstréager auf die durch die geplante Nutzung des Grundstticks
entstehenden Probleme und Belastigungen aufmerksam gemacht werden miissen.

Herr Gisy bedankte sich zum Schlul der Veranstaltung bei den Vertretern der Stadt
Meerbusch und des Investors fir ihr Kommen und ihre Auskinfte. Er sagte seitens

der Eige’ntﬁ' rgemeingihaft weiterhin GesEréchsbereitschaft 2u.

Wir haben die obigen Ausfihrungen zur Kenntnis genommen; sie entsprechen den
Gesprachsergebnissen vom 8.10.2010.

Die unmittelbar betroffenen Eigentiimer
Westfalenweg «myguiiimm
Westfalenweg 1)
Westfalenweg Gl
Westfalenweg i
Westfalenweg S—p
Westfalenweg ISR
Westfalenweg =-
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Die unmittelbar betroffenen
Eigentiimer der Eigentiimer-
gemeinschaft Westfalenweg
1-18, Rémerstr.52,54,56,58
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An den Leiter des Technischen /18 / ROA O M _ L‘; / ‘6 4.

Dezernats der Stadt Meerbusch
Herm Dr. Just Gérard

Wittenbergerstr.21

40668 Meerbusch ANLAGE3 zuTOP 5.0 vom 4.3.2010

Bebauung des Grundstiicks Hessenweg/Romerstrasse in Meerbusch-Biiderich;
vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 10

Sehr geehrter Herr Dr. Gérard,

aus den nachfolgenden Griinden fordern wir hiermit die Stadt Meerbusch nachdriicklichst auf,
die Umwidmung unseres Nachbargrundstticks Hessenweg/ROmerstrasse in ein Mischgebiet
nicht weiter zu verfolgen und insoweit auch nicht dem Rat der Stadt Meerbusch zur
endgiiltigen Beschlussfassung vorzulegen.

Wir, die unmittelbar betroffenen Eigentiimer und die Eigentiimergemeinschaft haben
dieserhalb Kontakt mit einer der filhrenden Rechtsanwaltskanzleien auf dem Gebiet des Bau-
und Bodenrechts aufgenommen und werden ggf. mit allen zur Verfiigung stehenden
Rechtsmitteln Einspruch gegen einen entsprechenden Umwidmungsbeschluss des Rats der
Stadt Meerbusch erheben, sowie nach evtl, Ratsbeschluss die Stadt Meerbusch auf

Schadensersatz verklagen,

1. Vertrauensschutz
Zum Zeitpunkt des Kaufs unserer Grundstiicke/Reihenhduser war das o.g. Nachbargrundstiick

Hessenweg/R6merstrasse im Bebauungsplan als Wohngebiet ausgewiesen, was auch dem
derzeitigen Stand entspricht.

Insoweit und aufgrund der Rechtslage sowie der einschlgigen Rechtssprechung ist eine
Umwidmung des o.g. Nachbargrundstiicks in ein Mischgebiet nicht zuléssig. Zu den
elementaren Grundsétzen stédtebaulicher Planung gehort nimlich die rdumliche Trennung
von Flichen unvertréglicher Nutzung; dies gilt insbesondere fiir das Verhiltnis zwischen

Wohngebieten und Gewerbegebieten.

2.Geplante kiinftige Fliichennutzung
Der derzeit uns bekannte Vorentwurf des Vorhaben-und Erschliessungsplans zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr.10, Stand 17.09.2010, sicht fiir den
Lebensmitteldiscounter-Markt ca.799gm. und fiir die Béckerei ca. 40qm. Verkaufsfliche
vor. Zusammengenommen f{iberschreitet das deutlich 800gm.,was nach Baurecht u.
einschldgiger Rechtsprechung nicht zulissig ist.
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3.Geplante Umwidmung in ein Mischgebiet

Offensichtlich ist eine Umwidmung des Nachbargrundstiicks von Wohngebiet im Mischgebiet
geplant Der derzeitige uns bekannte Planungsstand (Vorentwurf, Stand 13.09.2010) sieht
jedoch keine Mischnutzung sondern ausschliesslich eine gewerbliche Nutzung vor. Dies ist
jedoch nach Rechtslage u. einschléigiger Rechtssprechung unzulissig.

: =

Aufgrund der Dringlichkeit sehen wir [hrer kurzfristigen Beantwortung dieses Schreibens mit

Interesse entgegen.
Als Ansprechpartner fiir die unmittelbar betroffenen Eigentiimer steht Thnen Herr RNilllky

estfalenwe
gerne zur Verfiigung.

Mit freundlichen Griissen

Die unmittelbar betroffenen Eigentiimer der Eigegtﬁmergemeinschaft Westfalenweg
1-18/Rimerstrasse 52,54,56 u.58

ViewinlommegbinGummmt)

sowie die iibrigen 14 Eigentiimer der Eigentu:&gemeinschaﬂ, die dieses Anliegen gem.
Schreiben vom 19.08.2010 an den Leiter des Technischen Dezernats der Stadt Meerbusch,
Herrn Dr. Just Gérard, unterstiitzen.

Dariiber hinaus weisen wir auch auf die Ihnen vorliegende ,, Zusammenfassung der
wesentlichen Ergebnisse des am 8.10.2010 gefithrten Gesprichs mit den Vertretern der Stadt
Meerbusch und des Investors® mit Datum vom 14.10.2010 hin.



