STADT MEERBUSCH

DER AUSSCHUSS-
VORSITZENDE

Niederschrift

Uber die Sitzung des Ausschusses fur Planung und Liegenschaften am 22. November 2011

Tagesordnung

Anwesenheit

1.0

2.0

3.0

3.1
3.2
4.0

5.1
5.2

6.0
6.1
6.2
7.0

8.0
8.1
8.2
9.0
9.1
9.2
10.0

10.A

11.0
12.0
12.1
12.2
12.3

OFFENTLICHE SITZUNG

Hauhalt 2012;

Beratung des Entwurfs

Bebauungsplan Nr. 281, Meerbusch-Osterath, Auf dem Kamp / KreisstraRe K 9n,
2. Bauabschnitt

Bericht der Verwaltung

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 278, Meerbusch-Striimp,

Am Strimper Busch / Schul- und Sportzentrum

Zustimmung zum Vorentwurf

Form der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

110. Anderung des Flachennutzungsplanes,

Festlegung von Zentralen Versorgungsbereichen,

Nahversorgungszentren und Siedlungsschwerpunkten

Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

Beschluss lber Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB

Beschluss der erneuten 6ffentlichen Entwurfsauslegung gem. § 13 (2) BauGB
i.V.m. § 4a (3) BauGB

Bebauungsplan Nr. 239, Meerbusch-Buiderich, Moerser Stral3e/Kanzlei/Blumenstralie
Beschluss Uber Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

Gestaltungssatzung Nr. 32 fur den Blockinnenbereich des Bebauungsplanes Nr. 239,
Meerbusch-Buderich, Moerser Strale/Kanzlei/Blumenstralde;

Wabhl der Art der Gestaltungssatzung

Bebauungsplan Nr. 296, Meerbusch-Osterath, Gewerbegebiet Insterburger Stralle
Beschluss lber Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB

Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

Bebauungsplan Nr. 297, Meerbusch-Osterath, Gartenzentrum Krefelder Stral3e
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB i.V.m. § 13a BauGB

Einordnung in die Planungsprioritaten

Stadt Kaarst,

67. Flachennutzungsplananderung ,Verlagerung IKEA*®

66. Flachennutzungsplananderung ,Bereich K 37n - Bittgen®;

Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4 (1) BauGB

Bauvorhaben Niederloricker Stral’e Ecke Grabenstral3e;

Zustimmung zur denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. § 9 Abs. 1 b) DSchG NRW
Termin der nachsten Sitzung

Bericht der Verwaltung

Wohnbebauung im Krankenhauspark in Meerbusch-Lank-Latum

Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46 im Bereich der Gartnerei am Friedhof

Fluglarmschutzverordnung Dusseldorf

C:\DOKUME~1\me10121\LOKALE~1\Temp\9\notesE34F94\NS_2011.11.22 Internet.doc

Seite

17
26
26
26

42
42
42
42
44
44
44

45

46
46
46
46
47
47



12.4
13.0
131
13.2

Niederschrift der letzten Sitzung

Verschiedenes

Anfrage von Biundnis90/Die Grinen zur Bohler-Siedlung

Antrag gemeinsame Sitzung mit dem Bau- und Umweltausschuss

a7
47
47
47



Anwesenheit

Sitzungsort: Burgerhaus, Meerbusch-Lank-Latum, Wittenberger Str. 21, Raum 103 im 1. OG
Beginn der Sitzung: 17:00 Uhr

Ende der Sitzung: 20:45 Uhr

Anwesend

sind unter dem Vorsitz von Ratsherrn Jirgens

von der CDU-Fraktion:

Ratsfrau Kox,

Ratsherren Becker, Damblon, Jung (bis TOP 4/18:10 Uhr), Stittgen, Wehrspohn
Sachkundiger Birger Rustemeier (ab TOP 4/18:10 Uhr) ,

von der SPD-Fraktion:
Ratsfrau Niederdellmann-Siemes,
sachkundiger Biirger Billen,

von der FDP-Fraktion:
Ratsfrau Biichner (ab TOP 10/19:00 Uhr), Wellhausen (bis TOP 9/19:00 Uhr),
Ratsherren Dr. Brennecke, Gabernig, Rettig,

von der Fraktion "BUNDNIS 90/DIE GRUNEN":
Ratsherr Peters,
sachkundiger Burger Behlen,

von der UWG-Fraktion:
sachkundiger Birger Kroes,

fraktionslos:
Ratsherr Schoenauer,

beratendes Mitglied:
sachkundiger Burger Hauke,

von der Verwaltung:

Technischer Beigeordneter Dr. Gérard, Dez. lll,

Frau Herrmann, Herren Hansen, Hiichtebrock, Lutum, FB 4,
Herr Trapp, FB 5,

Frau Schroeter, Herr Gatzlik, FB 6,

Frau Terstegge, Herr Volmerich, SFI,

Gaste:

Es fehlen:
J.

Schriftfihrer
Herr Hansen

Der Vorsitzende eréffnet die Sitzung des Ausschusses fir Planung und Liegenschaften und stellt fest, dass
form- und fristgerecht geladen wurde und die Beschlussféahigkeit gegeben ist.
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Vor Eintritt in die Tagesordnung verpflichtet der Ausschussvorsitzende Herrn Jorg Kroes als sachkundigen

Burger.

1.0

OFFENTLICHE SITZUNG

Hauhalt 2012;
Beratung des Entwurfs

1.1 Fachbereich 4, Produkt 090.010.010, R&umliche P lanung und Entwicklungs-
mafinahmen

Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Haupt- und Finanzausschuss, den
Entwurf des Haushaltes 2012 fiir das Produkt 090.010.010, Raumliche Planung und Entwick-
lungsmalBnahmen dem Rat zur Beschlussfassung vorzulegen.

1.2 Fachbereich 4, Produkt 100.010.010, Bauaufsicht ~ und Denkmalpflege

Der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Haupt- und Finanzausschuss, den
Entwurf des Haushaltes 2012 fir das Produkt 100.010.010, Bauaufsicht und Denkmalpflege
dem Rat zur Beschlussfassung vorzulegen, jedoch ohne die Ansétze fir die Denkmalpflege. Die-
se werden im Kulturausschuss beraten.

1.3  Fachbereich 6, Produkt 010.140.010, Grundstucks verkehr

Der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Haupt- und Finanzausschuss, den
Entwurf des Haushaltes 2012 fur das Produkt 010.140.010, Grundstlicksverkehr  dem Rat zur
Beschlussfassung vorzulegen.

Ratsherr Rettig stellt den Antrag, das Produktsachkonto 5714000 von 75.000 € auf 0 € zu setzen.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein Enthaltungen

CDU 7
FDP 4

SPD 2
Biindnis 90/Die Griinen 2
UWG 1
fraktionslos 1
Gesamt: 4 13

Ratsherr Damblon stellt den Antrag, das Produktsachkonto 571400 von 75.000 € auf 37.500 € zu
kirzen und die andere Halfte einer noch zu beratenden Familienférderung zukommen zu lassen.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein Enthaltungen

CDU 7

FDP 4

SPD 2

Bindnis 90/Die Griinen 2

UWG 1

fraktionslos 1

Gesamt: 11 2 4

Ratsherr Rettig stellt den Antrag, das Produktsachkonto 5714100 von 25.000 € auf 0 € zu setzen.



Abstimmungsergebnis:

Ja Nein Enthaltungen

CDU 1 6
FDP 4

SPD 2
Biindnis 90/Die Griinen 2
UWG 1
fraktionslos 1
Gesamt: 5 12

1.4  Fachbereich 6, Produkt 090.020.010, Grafische D atenverarbeitung

Der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Haupt- und Finanzausschuss, den
Entwurf des Haushaltes 2012 fir das Produkt 090.020.010, Grafische Datenverarbeitung  dem

Rat zur Beschlussfassung vorzulegen.

1.5 Fachbereich 6, Produkt 090.020.020, Vermessung

Der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Haupt- und Finanzausschuss, den
Entwurf des Haushaltes 2011 fir das Produkt 090.020.020, Vermessung dem Rat zur Be-
schlussfassung vorzulegen.

1.6 Fachbereich 6, Produkt 100.020.010, Bodenordnun g

Der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Haupt- und Finanzausschuss, den
Entwurf des Haushaltes 2012 fir das Produkt 100.020.010, Bodenordnung dem Rat zur Be-
schlussfassung vorzulegen.

Ratsherr Rettig stellt den Antrag, das Produktsachkonto U 10002002 von 795.000 € plus VE von
2.750.000 € um die Anteile zu bereinigen, die sich auf die K9n beziehen.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein Enthaltungen

CDU 7
FDP 4

SPD 2
Biindnis 90/Die Griinen 2
UWG 1

fraktionslos 1
Gesamt: 5 12

Sodann lasst der Ausschussvorsitzende Uber den gesamten Haushalt des Ausschusses fur Pla-
nung und Liegenschaften abstimmen.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein Enthaltungen
CDU 7
FDP 4
SPD 2
Bindnis 90/Die Griinen 2
UWG 1
fraktionslos 1
Gesamt: 13 4




2.0

3.0

3.1
3.2

Bebauungsplan Nr. 281, Meerbusch-Osterath, Auf ~ dem Kamp / KreisstraRe K 9n,
2. Bauabschnitt
Bericht der Verwaltung

Keine Beschlussfassung

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 278, Meerbu  sch-Striimp,
Am Strimper Busch / Schul- und Sportzentrum

Zustimmung zum Vorentwurf

Form der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

Beschluss:

Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften stimmt dem Vorentwurf der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 278, Meerbusch-Strimp, Am Strimper Busch / Schul- und Sportzentrum in
der Fassung vom 20.10.2011 zu.

Abstimmungsergebnis: einstimmig
Ratsfrau Wellhausen stellt den Antrag, die Beteiligung der Offentlichkeit mit Versammlung durch-

fihren zu lassen.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein Enthaltungen
CDU 7
FDP 4
SPD 2
Bindnis 90/Die Griinen 2
UWG 1
fraktionslos 1
Gesamt: 9 8

Der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften beschlief3t, auf der Grundlage des Vorentwurfes
der Bebauungsplananderung in der Fassung vom 20.10.2011 eine frithzeitige Beteiligung der Of-
fentlichkeit gemaR § 3 (1) Baugesetzbuch -BauGB- vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) in
der zurzeit geltenden Fassung in der Beteiligungsform 2 (mit Versammlung) gemaR den allge-
meinen Richtlinien durchzufiihren.

Der raumliche Geltungsbereich dieser Bebauungsplananderung umfasst die Flurstiicke 348 (tlw.)
und 456 (tlw.) der Flur 5 der Gemarkung Striimp und ist im Ubersichtsplan gekennzeichnet.



4.0

: Y e i KRETS NEUSS
5, :@ _ /‘ DGK 5 (3688)

Mit dem Inkrafttreten dieses Anderungsplanes treten die entgegenstehenden Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 278 aul3er Kraft.

Abstimmungsergebnis: einstimmig

110. Anderung des Flachennutzungsplanes,

Festlegung von Zentralen Versorgungsbereichen,
Nahversorgungszentren und Siedlungsschwerpunkten

Ergebnis der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB

Ratsfrau Niederdellmann-Siemes stellt den Antrag , in der Abwégung beziglich des vom Rat be-
schlossenen Einzelhandels- und Zentrenkonzepts das Wort ,mehrheitlich” einzufiigen, da die
SPD-Fraktion dem EHZK nicht zugestimmt habe und dies dadurch deutlich gemacht werden sol-
le.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein Enthaltungen
CDU 7
FDP 4
SPD 2
Biindnis 90/Die Griinen 2
UWG 1
fraktionslos 1
Gesamt: 6 10 1
Beschluss:

Der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften des Rates der Stadt stellt fest:

Am 11. Mai 2011 fand auf der Grundlage der Vorentwurfsplanung im Rahmen der friihzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung gemaR 8§ 3 (1) BauGB eine Birgerversammlung statt.

Der Vorentwurf der 110. Anderung des Flachennutzungsplanes, Festlegung von Zentralen Ver-
sorgungsbereichen, Nahversorgungszentren und Siedlungsschwerpunkten, hat anschlieRend
vom 12. Mai 2011 bis einschlieR3lich 19. Mai 2011 6ffentlich ausgelegen.
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Aus der Offentlichk_git wurden die in der nachstehenden Tabelle aufgefihrten und als Anlage in
Kopie beigefiigten AuRerungen vorgebracht.
Ebenso liegt das Protokoll der Birgerversammlung vom 11. Mai 2011 bei.

Uber die eingegangenen AuRerungen entscheidet der Ausschuss fiir Planung und Liegenschaften
des Rates der Stadt nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und
untereinander wie folgt:



STADT 110. Anderung des Flachennutzungsplanes, Festlegung von Zentralen Versor-

gungsbereichen, Nahversorgungszentren und Siedlungss chwerpunkten mf
MEERBUSCH )

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwagungsvorgang und Beschluss-

Anscrllrift Datum:

vorschlage

Einwender Nr. 1
Sammelschreiben
vom Datum:
verschiedene 2011

47 Einwender

110. Anderung des Flachennutzungsplanes, Fest-
legung von Zentralen Versorgungsbereichen,
Nahversorgungszentren und Siedlungsschwer-
punkten

Hier: Widerspruch gegen die Festlegung des
zentralen Versorgungsbereiches in Meerbusch
Osterath.

Hiermit beantrage ich, den zentralen Versor-
gungsbereich fir Osterath nicht auf den Bereich
ostlich der Bundesbahn auszuweiten, sondern in
der vom GMA- Gutachter vorgeschlagene Be-
grenzung durch die Bahnlinie zu belassen.

Begrindung:

Die jetzige Planung mit der Ausweitung auf den
Bereich &stlich der Bundesbahn dient lediglich
dem Bau eines 4100 gm grof3en Lebensmittelein-
zelhandelsmarktes (‘Frischemarkt’). Dieser wird
den Osterather Ortskern in seiner vorhandenen
Struktur zerstoren.

Das durch den Frischemarkt verursachte und zu
erwartende Verkehrsaufkommen von zusétzlich
mehr als 4000 PKW/Tag belastet die Straf3en
Meerbuscher Str., Winkler Weg, Strimper Str.
und Bahnhofsweg und fuhrt zu einer deutlichen
Verschlechterung der Verkehrsituation in Osterath
und zu einer erheblichen Verschlechterung der
Lebensqualitat.

Die vom Frischemarkt ausgehenden negativen
Auswirkungen auf den Ortskern Osterath sind so
massiv, dass ein Festhalten an der Planung un-
verantwortlich ist.

Ich bitte daher die Planung dahingehend abzuén-
dem, dass der Ostlich der Bahnlinie liegende Be-
reich aus dem zentralen Versorgungsbereich fiir
Osterath ersatzlos gestrichen wird.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir Meerbusch
wurde in einem aus Vertretern der Politik, Verwaltung,
des ortlichen Einzelhandels, des Rheinischen Einzelhan-
dels- und Dienstleistungsverbandes, der IHK, der Be-
zirksregierung und der GMA besetzten projektbegleiten-
den Arbeitskreis diskutiert.

Im Juli 2009 wurde das Konzept fertig gestellt und in den
offentlichen Gremien der Stadt vorgestellt.

Das Konzept grindet auf die Ergebnisse und Empfeh-
lungen der GMA-Untersuchung und bertcksichtigt bzw.
integriert die Beschliisse des Rates der Stadt Meer-
busch. (siehe. www. meerbusch.de / Stadtplanung /
Einzelhandels- und Zentrenkonzept)

In seiner Sitzung am 20 Mai. 2010 hat der Rat der Stadt
Meerbusch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Meerbusch — einschlie3lich der Abweichungen —
als konzeptionelle Grundlage der Einzelhandelsentwick-
lung fir die Stadt Meerbusch beschlossen. Somit stellt
das Konzept ein stédtebauliches Entwicklungskonzept
gemal § 1 (6) Nr. 11 Baugesetzbuch dar.

Ebenfalls wurde die Darstellung der Zentra-
len Versorgungsbereiche im Flachennutzungsplan -FNP-
der Stadt Meerbusch beschlossen.

Bei der Anderung des Flachennutzungsplans handelt es
sich somit um die Darstellung schon beschlossener Ab-
grenzungen. Zur damaligen Beschlussbegrindung be-
zugl. der Abgrenzung in Osterath vergl. Einwender Nr. 2.

Die Einwendungen zum Verkehr und zur grundsatzlichen
Frage der Ansiedlung eines Frischemarktes sind nicht
Inhalt der Flachennutzungsplananderung.

Die Einwendungen werden dementsprechend an die
Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 266, Meerbusch-
Osterath, Ostara und an das Verfahren zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 60, Meerbusch-Osterath,
Winklerweg/Wienenweg weitergeleitet und sind in die-
sem Verfahren zu behandeln.

Hierbei werden die verkehrtechnischen Fragen - auf
Grundlage gutachterlicher Verkehrs- und Larmuntersu-
chungen - beantwortet.

Einwender Nr. 2

Am Gutort I

40670 Meerbusch

Schreiben
vom 15.5.2011

Einwendungen gegen die geplante Bebauung des
Ostara-Gelandes

ich erhebe hiermit - auch im Namen meiner Fami-
lie - Einwendungen gegen die geplante Bebauung
und Nutzung des Ostara-Gelandes.

Der geplante Frischemarkt stellt nicht nur eine
Bedrohung des Einzelhandels im Ortskern Oste-
rath dar, sondern die sowieso bestehenden Ver-
kehrsprobleme werden sich erheblich verstarken,
angesichts des erhéhten Pkw-Aufkommens fir
den groRen Frischemarkt. Die Lage an der Meer-

Der Anregung wird nicht gefolgt.

In seiner Sitzung am 20 Mai. 2010 hat der Rat der Stadt
Meerbusch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Meerbusch — einschlie3lich der Abweichungen —
als konzeptionelle Grundlage der Einzelhandelsentwick-
lung fiir die Stadt Meerbusch beschlossen.

Der Beschluss (Variante A) beinhaltete zur Erganzung
und Erweiterung des Nebenversorgungszentrums ent-
lang der Meerbuscher StralBe nach Osten Uber die Bahn-
linie folgende Begriindung:
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STADT 110. Anderung des Flachennutzungsplanes, Festlegung von Zentralen Versor-

gungsbereichen, Nahversorgungszentren und Siedlungss chwerpunkten mf
MEERBUSCH )

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwagungsvorgang und Beschluss-

Ansctl]rift Datum:

vorschlage
1

buscher StraRe Abzweigung Wienenweg und an
der Strimper Stralle Abzweigung Winklerweg
stellt sich bereits jetzt insbesondere am Spat-
nachmittag so dar, dass ein Abbiegen in den
Winklerweg aus Fahrtrichtung Strimp oder aus
Fahrtrichtung Bovert kommend in den Wienenweg
nicht moglich ist, weil sich der Verkehr von den
geschlossenen Schranken zurtickstaut. Ohne eine
Losung der Verkehrsprobleme sollte die Planung
keinesfalls verwirklicht werden.

Wie eingangs schon erwéhnt, ist auch der Einzel-
handel im Ortskern bedroht. Zur Zeit kann man im
Ortskem alle Besorgungen zu FuR3 erledigen.
Sollte der Rewe-Markt dem Verdrangungswett-
bewerb nicht standhalten, ware im Ortskem keine
Méoglichkeit zum Einkauf von Lebensmitteln mehr.
Dieses ware auch von groRem Nachteil fur die
Ubrigen Geschéfte.

Beabsichtigt ist hier die Ansiedlung eines Lebensmittel-
marktes mit einer max. Verkaufsfliche von 4100 m®.
Nicht auszuschlieRende negative stadtebauliche Auswir-
kungen auf den westlich der Bahn vorhandenen Ortskern
Osteraths werden dabei in Kauf genommen.

Der Rat der Stadt lehnt die im Zusammenhang mit der
Aufstellung der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 60 indirekt beantragte Ausweitung des Nebenversor-
gungszentrums Uber das Gebiet des Bebauungsplanes
Nr. 266 hinaus ab.

Unter Beachtung der stadtebaulichen Ziele der Stadt -
die vorgesehene Aufhebung der niveaugleichen Bahn-
Uibergange, die Entwicklung eines neuen Stadtquartiers
mit ca. 240 Wohneinheiten und wohnungsnahen Arbeits-
platzen ostlich der Bahn, der geplante Ausbau eines
OPNV-Halteschwerpunktes mit aufgewertetem Bahn-
hofsumfeld sowie die Planung eines Waest-Ost-
Griinzuges, der den Rathauspark an das neue Baugebiet
fuBlaufig anbindet und bei Weiterfilhrung kinftig als
vernetztes griines Band das Osterather Zentrum mit den
Freiflachen ,An der Gemeinde/Hoterheide" verbindet -
wird die Ansiedlung eines grof¥flachigen Lebensmittel-
Einzelhandelsbetriebes in Form eines so genannten
Frischemarktes, dessen wesentliches Merkmal in einem
gegenuber konventionellen Lebensmittel-Filialisten be-
sonderen Prasentationskonzept besteht, mit einer u. a.
daraus resultierenden max. Verkaufsflache von 4100 m?
befiirwortet und der Zentrale Versorgungsbereich des
Nebenzentrums Osterath fiir diesen Zweck erweitert.
Erlauternd ist auszufiihren, dass das Gutachten der GMA
fur das Zentrum (Nebenversorgungszentrum) Osteraths
auf Grund der anzutreffenden Kleinteiligkeit der Einzel-
handelsbetriebe und Dienstleistungseinrichtungen emp-
fiehlt, die kunftige Entwicklung auf eine Stabilisierung
und bestanderhaltende MaBnahmen zu legen. Das in der
Ostlichen Randlage des Stadtteils gelegene ehemalige
Betriebsgelande der Firma Ostara béte dabei keine ge-
eigneten Standortrahmendaten fiir eine Weiterentwick-
lung der Versorgungsstruktur mit nahversorgungs-/ zent-
renrelevanten Sortimenten.

Das Gutachten der GMA hatte zur Aufgabe, die faktisch
nachweisbaren, stadthistorisch gepragten Zentrenberei-
che aufzuzeigen. Die tatsachlichen Versorgungsbereiche
waren zu definierten, um eine Zentrenorientierung zu
starken. Aufgabe des Gutachtens war es nicht, ein kon-
kretes Vorhaben zu bewerten. Ebenso war es nicht Auf-
gabe des Gutachtens, die Verfugbarkeit von Flachen fiir
die Ansiedlung grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe zu
ermitteln. Entsprechend enthdlt das Gutachten der GMA
auch keine Auswirkungsanalyse fiir den bisher geplanten
JFrischemarkt. Selbstverstandlich wurden dem Gutach-
ter alle aktuellen Ansiedlungswiinsche und die jeweiligen
Einzelfall-Gutachten vor Erstellung des gesamtstadti-
schen EHZK zur Verfugung gestellt. Im Fazit des GMA-
Gutachtens wird dann die Aussage getroffen, dass aus
stédtebaulicher Sicht mit der Ansiedlung eines Lebens-
mittelverbrauchmarktes auf dem Ostara-Gelédnde mit
ca. 4100 m2 Verkaufsflache eine stadtebauliche Gefahr-
dung des Versorgungszentrums Osterath bestehe.

Dies bedeutet, dass bei einem mdglichen Verlust — z. B.
des REWE-Marktes als Frequenzbringers im Ortskern
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STADT 110. Anderung des Flachennutzungsplanes, Festlegung von Zentralen Versor-

gungsbereichen, Nahversorgungszentren und Siedlungss chwerpunkten mf
MEERBUSCH )

Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwagungsvorgang und Beschluss-

Ansctl]rift Datum:

vorschlage
1

am Bommershofer Weg — eine tragende Saule der Zent-
ralitdt und Stadterhaltung wegfiele und sich unmittelbar
hierdurch auch die Laufkundschaft fur die unmittelbar
benachbarten kleineren Einzelhandelsgeschafte verrin-
gert. Die stadtebaulichen Auswirkungen kénnen dabei
folgende Auspragung aufzeigen: Es kann dazu fihren,
dass das Ortszentrum weniger belebt ist, eine Blindelung
mit anderen zentralen Einrichtungen im Ortszentrum
nicht mehr erreicht werden kann, die Erhaltung und Ent-
wicklung der Stadtgestalt nicht im gewlnschten Male
gewahrleistet werden kann (Stichwort: Ortskernsanie-
rung, Leerstande, Nutzung durch 1 €-Laden, Verlust von
Ladenlokalen durch Umnutzung, ,trading-down-Effekte"),
dass sich die Attraktivitat des 6ffentlichen Raumes ver-
schlechtert sowie eine nachteilige Verkehrsumverteilung
(motorisierter Einkaufsverkehr, OPNV, Wirtschaftsver-
kehr) stattfindet. Stadtebaulich negativ zu beurteilen
wére dabei vor allem eine Beeintrachtigung der zentral
gelegenen wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung
(Handtascheneinkauf).

Dem gegeniber steht die von der Gesellschaft fiir Kon-
sumforschung -GfK- vorliegende Auswirkungsanalyse fiir
das konkrete Vorhaben, welches fir die bestehenden
Lebensmittelgeschéfte in Osterath eine bis zu 9,1%ige
Kaufkraftverschiebung prognostiziert. Diese fuhre zwar
zu einer deutlich splrbaren Wettbewerbsverschéarfung fur
die bestehenden Lebensmitteleinzelhandelsgeschéfte,
jedoch waren die Auswirkungen fir die einzelnen Betrie-
be nicht existenzgefahrdend. Unabhangig davon wirde
dies auch nicht dazu fiihren, dass die grundsatzliche
Versorgungsfunktion des Ortkerns in Frage gestellt wer-
de. Aus Sicht der GfK seien durch das Vorhaben beding-
te negative Auswirkungen hinsichtlich der Versorgungssi-
tuation, der infrastrukturellen Ausstattung oder der stad-
tebaulichen Situation (Leerstande) nicht zu erwarten.
Durch eine starke Einschrankung der zentrenrelevanten
Randsortimente des geplanten Vollsortimenters im Rah-
men der Bauleitplanung kdnne eine Beeintrachtigung
sonstiger Einzelhandelsgeschafte in Osterath ausge-
schlossen werden. Nach Aussage des GfK-Gutachtens
sei daruber hinaus der spezifische Einzelhandel inner-
halb des Zentralen Versorgungsbereiches weniger stark
betroffen, als der in den peripheren Standorten Oste-
raths, da dort der Wettbewerb unter typenglei-
chen/ahnlichen Wetthewerbern in gréBerem Umfang
zutreffe.

Beide Gutachten sind sich dabei in den grundlegenden
Basisdaten einig. So attestieren GMA und GfK, dass die
Méoglichkeit bestehe, im Bereich des Sortimentes Nah-
rungs- und Genussmittel eine deutlich verbesserte Kauf-
kraftbindung zu erreichen. Ebenso sind sich die Gutach-
ter einig, dass dies mit der Ansiedlung eines grof3flachi-
gen so genannten Vollsortimenters bewirkt werden kén-
ne.

Eine Diskrepanz besteht demnach zum Einen in der
Einschéatzung der Stéarke der méglichen stadtebaulichen
Beeintrachtigen auf das vorhandene Stadtteilzentrum
und darauf aufbauend zum Anderen in der Frage nach
dem richtigen Standort fur einen grof3flachigen Lebens-
mittel-Einzelhandelsbetrieb.

Méoglich ware dartber hinaus eine Reduzierung der Ver-
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kaufsflache, durch die sich die mdglichen negativen
stéadtebaulichen Auswirkungen verringern liel3en.

Der Vorschlag der GMA, einen gewlnschten Vollsorti-
menter (4100 m2 VK) in dieser GréfRenordung auf dem
Dr. Franz Schutz-Platz im Stadtteil Biiderich anzusiedeln,
wird dabei als unrealistisch angesehen und vor allem aus
verkehrlichen Griinden — unter Beachtung der vorliegen-
den verkehrstechnischen Gutachten zur damaligen Pla-
nung eines Buro- und Geschéftshauses im Rahmen der
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 257 — fur kaum
realisierbar erachtet. Unabhangig davon ist die Frage zu
stellen, ob die Ansiedlung eines grof3flachigen Lebens-
mittel-Einzelhandelsbetriebes in Bliderich (ggf. an einem
anderen Ort) fir die zukinftige Entwicklung der Stadt
Meerbusch alleine ausreicht, um die Bindungsquote im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel von nur 54% deut-
lich zu erhdhen.

Denkbar ist daher, in Kenntnis einer Verscharfung der
Wettbewerbssituation und unter Inkaufnahme méglicher
Beeintrachtigungen des vorhandenen Stadtteilzentrums
Osterath sowie teilweise des ansassigen Lebensmittel-
einzelhandels, die Ansiedlung des Edeka-Marktes mit
einer Verkaufsflache von 4100 m? weiterhin zu verfolgen.
Dabei ist zu beachten, dass ein Grundstiick heute zur
Verfligung steht und ein Investor bereit ist, zu investie-
ren. Somit kénnte schon mittelfristig eine deutlich ver-
besserte Kaufkraftbindung und ein Impuls zur angestreb-
ten Entwicklung des Ostara-Geléandes erreicht werden.
Das erweiterte Nebenversorgungszentrum Biiderichs
kénnte dann - um eine noch starkere Kaufkraftbindung
zu erreichen - zukilnftig an geeigneterer Stelle als am
Dr. Franz Schitz-Platz einen weiteren grof3flachigen
Einzelhandelsbetrieb aufnehmen.

Fir die Variante A spricht, dass gemaR § 1 (3) BauGB
die Gemeinde Bauleitpléane aufstellt, sobald und soweit
es fir die stadtebauliche Entwicklung erforderlich ist.
Was im Sinne dieser Vorschrift erforderlich ist, bestimmt
sich nach der jeweiligen planerischen Konzeption der
Gemeinde. Welche stadtebaulichen Ziele die Gemeinde
sich setzt, liegt in ihrem planerischen Ermessen. Der
Gesetzgeber erméchtigt sie, die Stadtebaupolitik zu
betreiben, die ihren stadtebaulichen Ordnungsvorstellun-
gen entspricht. Die angesprochene Planrechtfertigung ist
gegeben, wenn der Bauleitplan nach seinem Inhalt auf
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung ausgerich-
tet und nach der planerischen Konzeption der zur Pla-
nung berufenen Gemeinde als Mittel hierfiir erforderlich
ist (vgl. BVerwG, Urteil vom 5. Juli 1994 - IV C 50.92 -,
BRS 28 Nr. 4 und Urteil vom 14. Februar 1995 - IV C
21.74 -, BRS 29 Nr. 6.). Auch beim ,Wie" der Planung
hat die Stadt ein weiteres Ermessen, dessen Ausibung
sich mafigebend nach ihren eigenen stadtebaulichen
Vorstellungen richtet (OVG Minster, Urteil vom
30.09.2009 - 10 A 1676/08). Eine rechtlich vorgeschrie-
bene oder anderweitig zwingende Bindung an die Emp-
fehlungen des Gutachters GMA besteht auch insoweit
nicht.

Eine Bindung der Gemeinde kann sich allerdings aus
§ 24a LEPro ergeben. In seinem Urteil vom 30.09.2009
(10 A 1676/08) hat das Oberverwaltungsgericht Minster
allerdings festgestellt, dass es sich bei § 24a LEPro nicht
um ein die Gemeinden bindendes Ziel der Landespla-
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nung, sondern allenfalls um einen Grundsatz der Lan-
desplanung handelt, der von der Gemeinde im Rahmen
der Abwagung zu beriicksichtigen ist, bei Vorliegen stad-
tebaulicher Griinde aber auch im Wege der Abwéagung
Uberwunden werden kann.

Unabhangig davon enthélt § 24a LEPro keine Regelung,
die die Ausdehnung des bestehenden zentralen Versor-
gungsbereiches auf den Flachen &stlich der Bahngleise
ausschlief3t. Etwas anderes vertritt auch nicht der Gut-
achter GMA.

Die Stadt ist danach berechtigt, sowohl in ihrem Einzel-
handelskonzept als auch im Wege der Bauleitplanung
die Flache des geplanten Lebensmittelmarktes in den
zentralen Versorgungsbereich des Stadtteilzentrums
Osterath einzubeziehen, wenn dies ihren stéadtebaulichen
Zielvorstellungen entspricht. Diese bestehen in der An-
siedlung eines Lebensmittelvollsortimenters in Meer-
busch, der Erhdéhung der aktuell extrem niedrigen Kauf-
kraftbindung fur das Sortiment Nahrungs- und Genuss-
mittel und in der Uberwindung der bisher trennenden
Wirkung der Bahntrasse, die eine Einbeziehung der in
der Vergangenheit von der stadtebaulichen Entwicklung
ausgeschlossenen Flache des ehemaligen Ostara-
Geléndes in den Stadtteil Osterath bisher verhinderte.
Eine Bindung an die insoweit abweichende Empfehlung
des Gutachters GMA besteht fiir die Stadt Meerbusch
nicht.

Allerdings muss die Planung dem Abwagungsgebot
geniigen. Dabei sind insbesondere Auswirkungen auf
benachbarte Gemeinden und auf das eigene Stadtgebiet
in den Blick zu nehmen.

Die Stadt Meerbusch kdnnte mit der Ansiedlung eines
groRflachigen Lebensmittelmarktes auf dem Ostara-
Gelénde eine verbesserte Kaufkraftbindung im Bereich
des Sortiments Nahrungs- und Genussmittel erreichen
und damit zugleich einen auch von der GMA attestierten
Bedarf an hisher in Meerbusch nicht angesiedelten groR3-
flachigen so genannten Vollsortimentern decken. Ferner
leistet diese Planung einen Beitrag zu der angestrebten
VerknlUpfung der 6stlich und westlich der Bahntrasse
gelegenen Teile des Stadtteils Osterath. Ein Lebensmit-
telmarktstandort ist dabei — nach dem bereits realisierten
Kulturzentrum ,Alter Glterbahnhof‘— ein weiterer Bau-
stein fur eine Arrondierung des zentralen Versorgungs-
bereiches in Richtung Osten, der zu einer Starkung des
Ortskerns von Osterath beitragen kann. Zudem boéte die
Ansiedlung eines leistungsfahigen Frequenzbringers am
Ostlichen Rand des zentralen Versorgungsbereiches
weitaus besser als der vorhandene Discounter (Netto
vormals PLUS) die Moglichkeit, den 6stlichen Bereich
des zentralen Versorgungsbereiches zu starken. Der
Trend zu Mindernutzungen im 6stlichen Abschnitt der
Meerbuscher StraRe, die auch vom GMA-Gutachter
erkannt wurden, kénnte damit umgekehrt werden. Bei
Etablierung eines leistungsfahigen Lebensmittelmarktes
am 0Ostlichen Rand des Ortskerns bestehe die Chance,
dass der Einzelhandelsbesatz an der Meerbuscher Stra-
Re erhalten bleibt bzw. sich erneuert. Das unbewirtschaf-
tete Parkplatzangebot des Frischemarktes am 6stlichen
Rand des Ortskerns kdnnte zudem das Potenzial enthal-
ten, dass der Ortskern starker frequentiert wird. Kunden,
die hisher dezentrale, nicht integrierte Standorte (,Auf
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der Grinen Wiese", im Gewerbegebiet) oder Angebote in
Nachbarstadten aufgesucht haben, wirde eine attraktive
Alternative angeboten. Hiermit kdnne im Sinne der ,Stadt
der kurzen Wege*“ ein Beitrag zur Verkehrsvermeidung
geleistet werden.

Auf Grund der zu erwartenden Umsatzverteilungen sei
nach Aussage des GfK-Gutachten ein Verlust des Fre-
guenzbringers (REWE-Markt) im Ortskern eher unwahr-
scheinlich. Ggf. stelle die Ansiedlung des Frischemarktes
sogar eine Motivation fir den REWE-Markt dar, in ein
zeitgemaReres Angebot zu investieren, um so seine
Magnetfunktion am westlichen Rand des Ortskerns zu
optimieren.

Der Netto-Markt stelle schon heute keinen starken Mag-
neten am ostlichen Rand des zentralen Versorgungsbe-
reiches dar. Am Standort béte sich auch kein Entwick-
lungspotenzial, so dass die Gefahr bestehe — ohne Etab-
lierung eines leistungsfahigen Magneten am &stlichen
Rand des Ortskerns — dass sich schon bestehende tra-
ding-down-Tendenzen der Einzelhandelsstruktur in der
Meerbuscher StraRe zuklinftig verstarken und der Ein-
zelhandelsbesatz sich zukiinftig ausschlieBlich auf die
Hochstral3e beschréankt.

Die Einwendungen zum Verkehr und zur grundsétzlichen
Frage der Ansiedlung eines Frischemarktes sind nicht
Inhalt der Flachennutzungsplananderung.

Die Einwendungen werden dementsprechend an die
Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 266, Meerbusch-
Osterath, Ostara und an das Verfahren zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 60, Meerbusch-Osterath,
Winklerweg/Wienenweg weitergeleitet und sind in die-
sem Verfahren zu behandeln.

Hierbei werden die verkehrtechnischen Fragen - auf
Grundlage gutachterlicher Verkehrs- und Larmuntersu-
chungen - beantwortet.

Einwender Nr. 3

l

Hoterheideweg
40670 Meerbuch

und

Hoterheideweg
40670 Meerbuch

Hoterheideweg
40670 Meerbuch

Hoterheideweg i}
40670 Meerbuch

Schreiben vom
14.05.2011

als Bewohner des Hoterheidewegs habe ich Ein-
wendungen gegen die Errichtung des Frische-
marktes auf dem Ostarageldnde mit folgender
Begrindung:

Durch den Ausbau der WinklerstraBe als Zugang
zum Frischemarkt und die Umwidmung der Kap-
pellenstr. als Anliegerstrale wird sich das Ver-
kehrsaufkommen auf der Bahnstralle und dem
Hoterheideweg weiter zur Breitestraf3e dann zur
Krefelder StralBe noch einmal erheblich steigern.
Diese Strecke wird schon jetzt als beliebte Abkur-
zung genutzt. Ich bin der Meinung, dass die Be-
wohner durch die Bahntrasse bereits jetzt Uber
Gebihr durch Larm beeintrachtigt werden. Schon
jetzt werden die Bewohner durch den StraRenver-
kehr, die wartenden Fahrzeuge mit laufendem
Motor und die anfahrenden Fahrzeuge und das
zum Teil chaotische Verhalten der Autofahrer
(stehenbleiben im Kreuzungsbereich, nicht einhal-
ten der Tempo 30 Zone, Beschallung mit Disko-
musik bei Tag und Nacht) erheblich zusatzlich

Der Anregung wird nicht gefolgt.

In seiner Sitzung am 20 Mai. 2010 hat der Rat der Stadt
Meerbusch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Meerbusch - einschlie3lich der Abweichungen - als
konzeptionelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung
fur die Stadt Meerbusch beschlossen. Somit stellt das
Konzept ein stadtebauliches Entwicklungskonzept ge-
mafR § 1 (6) Nr. 11 Baugesetzbuch dar.

Ebenfalls wurde die Darstellung der Zentra-
len Versorgungsbereiche im Flachennutzungsplan -FNP-
der Stadt Meerbusch beschlossen.

Bei der Anderung des Flachennutzungsplans handelt es
sich somit um die Darstellung schon beschlossener Ab-
grenzungen. Zur damaligen Beschlussbegrindung be-
zugl. der Abgrenzung in Osterath vergl. Einwender Nr. 2.

Die Einwendungen zum Verkehr und zur grundsétzlichen
Frage der Ansiedlung eines Frischemarktes sind nicht
Inhalt der Flachennutzungsplananderung.
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durch Verkehrslarm beeintrachtigt. Femer sind die
BreitestralRe und der Hoterheideweg Uber Tag
vollig zugeparkt, so ein Ublicher Verkehrsfluss
schon jetzt gar nicht gegeben ist. Ich halte daher
jede weitere Steigerung des Verkehrsaufkom-
mens in dieser Wohngegend mit vielen Kindern
und &lteren Menschen fiir unzumutbar. Auch ich
lebe in Osterath und nicht in einem exterritorialen
Teilbereich in dem man dem Birger verkehrs-
technisch alles zumuten kann, was man will.

Die Einwendungen werden dementsprechend an die
Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 266, Meerbusch-
Osterath, Ostara und an das Verfahren zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 60, Meerbusch-Osterath,
Winklerweg/Wienenweg weitergeleitet und sind in die-
sem Verfahren zu behandeln.

Hierbei werden die verkehrtechnischen Fragen - auf
Grundlage gutachterlicher Verkehrs- und Larmuntersu-
chungen - beantwortet.

Einwender Nr. 4
Familie

Kolberger Strarke [J|i
40670 Meerbusch

Schreiben
vom 15.5.2011

es sorgt uns, dass:
1) der groRe Markt die kleinen kaputt macht

2) der Verkehr nicht bewdltigt werden kann
(Schiene-Schranken-Problematik)
in folge die Anlieger durch Ausweichverkehr
in Mitleidenschaft gezogen werden.

3) es sich um ein Prestigeprojekt handelt,
was der Burger nicht will (Burgerbefragung!)

Der Anregung wird nicht gefolgt.

In seiner Sitzung am 20 Mai. 2010 hat der Rat der Stadt
Meerbusch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Meerbusch - einschlie3lich der Abweichungen - als
konzeptionelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung
fur die Stadt Meerbusch beschlossen. Somit stellt das
Konzept ein stadtebauliches Entwicklungskonzept ge-
maf § 1 (6) Nr. 11 Baugesetzbuch dar.

Ebenfalls wurde die Darstellung der Zentra-
len Versorgungsbereiche im Flachennutzungsplan -FNP-
der Stadt Meerbusch beschlossen.

Bei der Anderung des Flachennutzungsplans handelt es
sich somit um die Darstellung schon beschlossener Ab-
grenzungen. Zur damaligen Beschlussbegriindung be-
zugl. der Abgrenzung in Osterath vergl. Einwender Nr. 2.

Die Einwendungen zum Verkehr und zur grundsétzlichen
Frage der Ansiedlung eines Frischemarktes sind nicht
Inhalt der Flachennutzungsplananderung.

Die Einwendungen werden dementsprechend an die
Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 266, Meerbusch-
Osterath, Ostara und an das Verfahren zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 60, Meerbusch-Osterath,
Winklerweg/Wienenweg weitergeleitet und sind in die-
sem Verfahren zu behandeln.

Hierbei werden die verkehrtechnischen Fragen - auf
Grundlage gutachterlicher Verkehrs- und Larmuntersu-
chungen - beantwortet.

Einwender Nr. 5
LindenstralRe h
40670 Meerbusch

Schreiben
vom 20.5.2011

hiermit erhebe ich Widerspruch gegen das Plan-
feststellungsverfahren Ostara-Geléande.

Weil:

1) Der aufwendig sanierte Ortskern von Osterath
veréden wirde.

2) Weil das zusatzliche Verkehrsaufkommen zu
den vorhandenen Staus vor den Bahnschran-
ken, noch mehr Staus verursachen wiirde.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

In seiner Sitzung am 20 Mai. 2010 hat der Rat der Stadt
Meerbusch das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Meerbusch - einschlie3lich der Abweichungen - als
konzeptionelle Grundlage der Einzelhandelsentwicklung
fur die Stadt Meerbusch beschlossen. Somit stellt das
Konzept ein stadtebauliches Entwicklungskonzept ge-
mafR § 1 (6) Nr. 11 Baugesetzbuch dar.

Ebenfalls wurde die Darstellung der Zentra-
len Versorgungsbereiche im Flachennutzungsplan -FNP-
der Stadt Meerbusch beschlossen.

Bei der Anderung des Flachennutzungsplans handelt es
sich somit um die Darstellung schon beschlossener Ab-
grenzungen. Zur damaligen Beschlussbegriindung be-
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zugl. der Abgrenzung in Osterath vergl. Einwender Nr. 2.

Die Einwendungen zum Verkehr und zur grundsatzlichen
Frage der Ansiedlung eines Frischemarktes sind
nicht Inhalt der Flachennutzungsplananderung.

Die Einwendungen werden dementsprechend an die
Verfahren zum Bebauungsplan Nr. 266, Meerbusch-
Osterath, Ostara und an das Verfahren zur 1. Anderung
des Bebauungsplanes Nr. 60, Meerbusch-Osterath,
Winklerweg/Wienenweg weitergeleitet und sind in die-
sem Verfahren zu behandeln.

Hierbei werden die verkehrtechnischen Fragen - auf
Grundlage gutachterlicher Verkehrs- und Larmuntersu-
chungen - beantwortet.
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Abstimmungsergebnis:

Ja Nein Enthaltungen
CDU 7
FDP 4
SPD 2
Biindnis 90/Die Griinen 2
UWG 1
fraktionslos 1
Gesamt: 10 7

Bebauungsplan Nr. 184, Meerbusch-Biderich, Hess  enweg / Romerstralie

Beschluss Uber Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauG B

Beschluss der erneuten 6ffentlichen Entwurfsaus legung gem. § 13 (2) BauGB

i.V.m. § 4a (3) BauGB

Beschluss:

Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften stellt fest:

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 184, Meerbusch-Buderich, Hessenweg/Romerstralie ein-
schlieBlich der Entwurfsbegriindung und Gutachten (Altlasten, Verkehr) hat einschlielich der
Entwurfsbegriindung und Gutachten (Altlasten, Verkehr) gemaR § 13 (2) Baugesetzbuch -BauGB-
in Verbindung mit 8 3 (2) BauGB vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) in der zurzeit gelten-
den Fassung vom 12. Mai 2011 bis einschlie3lich 14. Juni 2011 &ffentlich ausgelegen. Eine Um-

weltprifung war nicht erforderlich.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen entscheidet der Ausschuss fir Planung und Liegen-
schaften nach Abwéagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinan-

der wie folgt:
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STADT Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 10, Meerbusch-Bi  derich, Hessenweg ' ’
MEERBUSCH Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB /
Einwen'der: Stellun'gnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Ab'wégungsvorgang und Beschlussvor-

Anschrilft Datum:

schlage

Einwender Nr. 1

Landesbetrieb
Strallenbau NRW
Autobahn-
Niederlassung
Krefeld

Schreiben vom
30.5.2011

der Nahbereich entlang der Autobahn unter-
liegt den Bestimmungen des § 9 Fernstral3en-
gesetz (FStrG), wonach die in den beiliegen-
den ,Allgemeinen Forderungen" dokumentier-
ten Belange der Stralenbauverwaltung zu
bertcksichtigen sind.

Die Anbauverbotszone gemal3 8 9 Fernstra-
Rengesetz ist korrekt mit einem Abstand von
40 m zum auBersten befestigten Fahrbahn-
rand der BAB 52 im Bebauungsplan eingetra-
gen.

Erhebliche Bedenken diesseits bestehen al-
lerdings gegen die eingetragene Baugrenze in
einem Abstand zwischen 15 - 17 m zum Fahr-
bahnrand der A 52. Ich weise darauf hin, dass
Abweichungen von den Bestimmungen des §
9 FStrG aufgrund der rechtlichen Problematik
immer einer Einzelpriifung und -entscheidung
durch die StralRenbauverwaltung bedirfen.

Da innerhalb der 40 m Anbauverbotszone
Hochbauten nicht errichtet werden durfen, ist
die Baugrenze bis auf 40 m zuriickzunehmen.
Die vorhandene Bebauung genief3t hier Be-
standsschutz, sofern diese rechtmaRig inner-
halb der Anbauverbotszone mit der dazu er-
forderlichen Ausnahmegenehmigung errichtet
worden ist.

Werbeanlagen jeglicher Art mit Wirkung zu
den freien Strecken klassifizierter Straf3en sind
innerhalb der Werbeverbotszonen grundsétz-
lich verboten und bedirfen in den wenigen
moglichen Ausnahmeféllen der gesonderten
Zustimmung der Stralenbauverwaltung. Auch
fur die gemaR Pkt. 5 der "textlichen Festset-
zungen" erwahnten Pylone bitte ich im konkre-
ten Einzelfall die Zustimmung der Stral3en-
bauverwaltung einzuholen.

Gegeniber der StralRenbauverwaltung kénnen
weder jetzt noch zukiinftig aus dieser Planung
Anspriiche auf aktiven und / oder passiven
Larmschutz geltend gemacht werden

Allgemeine Forderungen

Ein Hinweis auf die Schutzzonen der Auto-
bahn gemaR § 9 (1 + 2 ) FernstraRengesetz
(FStrG) ist in den Textteil des Bauleitplanes
aufzunehmen. Die Eintragung der Schutzzo-
nen in den Plan wird empfohlen.

In einer Entfernung bis zu 40 m, gemessen
vom aufReren Rand der befestigten Fahrbahn
der Bundesautobahn (Anbauverbotszone § 9
(1) FStrG) durfen Hochbauten jeder Art nicht
errichtet werden und Aufschittungen und
Abgrabungen gréReren Umfangs nicht durch-
gefuhrt werden. Ebenfalls unzuldssig sind
Anlagen der AuRenwerbung sowie Einrichtun-
gen, die fur die rechtliche oder gewerbliche
Nutzung der Hochbauten erforderlich sind

Der Anregung wird gefolgt.

Selbstverstandlich wurde im Bebauungsplanentwurf der 40
m-Abstand thematisiert und aufgezeigt, dass Abweichungen
von den Bestimmungen des § 9 FStrG aufgrund der rechtli-
chen Problematik immer einer Einzelprifung und -
entscheidung durch die StraRenbauverwaltung bedurfen.
Siehe hierzu unter Punkt C der textlichen Festsetzunge,
.Nachrichtliche Ubernahmen* Nr. 2, Anbauverbotszone.

Hinzu kommt, dass es sich beim Plangebiet um ein vorhan-
denes Baugebiet handelt, in dem die StralRenbauverwaltung
schon entsprechende Genehmigungen in den jeweiligen
bauordnungsrechtlichen Verfahren erteilt hat. Da keine kon-
krete Neuplanung Anlass dieses Bebauungsplanes ist, er-
scheint es sinnvoll, die vorhandenen, genehmigten Gebaude
zu sichern. Gemafl FernstraBengesetz ware die Zustimmung
der StralRenbauverwaltung zu den ndheren Baugrenzen in
einem Planverfahren grundsétzlich auch moglich.

Siehe hierzu: § 9 FStrG

Bauliche Anlagen an Bundesfernstral3en

(7) Die Absétze 1 bis 5 gelten nicht, soweit das Bauvorhaben
den Festsetzungen eines Bebauungsplanes entspricht (8 9
des Baugesetzbuchs), der mindestens die Begrenzung der
Verkehrsflachen sowie an diesen gelegene (berbaubare
Grundstiicksflachen enthalt und unter Mitwirkung des Tra-
gers der StralRenbaulast zustande gekommen ist.

(8) Die oberste LandesstralRenbaubehdrde kann im Einzelfall
Ausnahmen von den Verboten der Absétze 1, 4 und 6 zulas-
sen, wenn die Durchfuhrung der Vorschriften im Einzelfalle
zu einer offenbar nicht beabsichtigten Hérte fihren wirde
und die Abweichung mit den 6ffentlichen Belangen vereinbar
ist oder wenn Griinde des Wohls der Allgemeinheit die Ab-
weichungen erfordern.
Ausnahmen kdnnen mit Bedingungen und Auflagen verse-
hen werden.

Im vorliegenden Fall wird dariiber hinaus eine maximale
Geschossigkeit fir die Gebdude im gesamten Baugebiet von
10 m festgesetzt. Eine Beeintréachtigung der Autobahn, die
sich in beachtlicher Hochlage, bzw. die Larmschutzwand
mehrheitlich oberhalb der Gebaudedacher befindet, ist hier-
durch schon unwahrscheinlich. Dies gilt auch fur die einge-
raumte Moglichkeit der Aufstellung von Werbepylonen die
nur in einer maximalen Héhe von 6 m zuldssig sind.

Der Landesbetrieb fordert jedoch die Riicknahme der Bau-
grenzen bis auf die 40 m Anbauverbotzone.
Der Forderung wird gefolgt.

Der Bebauungsplan wird somit beachtenswert geandert.
Entsprechend ist eine erneute Offenlage notwendig. Die
Auslegungsfrist betragt zwei Wochen. Es wird bestimmt,
dass Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten
Teilen vorgebracht werden kénnen.
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(z.B. Pflichtstellplatze, Feuerwehrumfahrten,
Lagerflachen o.a.). Sicht- und Larmschutzwal-
le bedirfen der Genehmigung der StralRen-
bauverwaltung.

In einer Entfernung bis zu 100 m, gemessen
vom aufReren Rand der befestigten Fahrbahn
der BAB (Anbaubeschrankungszone § 9 (2)
FStrG)

a) diurfen nur solche Bauanlagen errichtet,
erheblich geédndert oder anders genutzt wer-
den, die, die Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs auf der Autobahn weder durch Licht-
einwirkung, Déampfe, Gase, Rauch, Geréu-
sche, Erschitterungen und dgl. geféahrden
oder beeintrachtigen. Anlagen der Aul3enwer-
bung stehen den baulichen Anlagen gleich.

b) sind alle Beleuchtungsanlagen innerhalb
und auf3erhalb von Grundsticken und Gebau-
den so zu gestalten oder abzuschirmen, dass
die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs
auf der BAB nicht durch Blendung oder in
sonstiger Weise beeintrachtigt wird.

c) dirfen Werbeanlagen, Firmennamen, An-
gaben Uber die Art von Anlagen oder sonstige
Hinweise mit Wirkung zur Autobahn einer
stral3enrechtlichen Prifung und Zustimmung.
Zur befestigten Fahrbahn gehéren auch die
Standstreifen, Beschleunigungs- und Verzoge-
rungsstreifen der Anschlussstellen und die
Anschlussstellen selbst.
Entschadigungsanspriche, die sich durch das
Vorhandensein oder den Betrieb auf der Auto-
bahn ergeben oder ergeben kénnen - z.B.
Gerausch- Geruchs- oder Staubbelastigun-
gen, kdnnen nicht geltend gemacht werden.
Bei Kreuzungen der BAB durch Versorgungs-
leitungen und nachrichtlicher Ubernahme der
Leitungen innerhalb der Schutzzonen geman
89 (1+2) FStrG ist die Abstimmung mit der
StraRenbauverwaltung auf3erhalb des Plan-
verfahrens erforderlich.

GemaR § 33 der StralRenverkehrsordnung ist
die StraRenbauverwaltung an MalRnahmen zu
beteiligen, die, die Sicherheit und Leichtigkeit
des Verkehrs auf der BAB beeintrachtigen
kénnen. Vom stadtischen Bauordnungsamt ist
daher sicherzustellen, dass Uber die BAB
Schutzzonen hinaus Werbeanlagen, Firmen-
namen, Angaben (ber die Art von Anlagen
und sonstige Hinweise, die den Verkehr auf
der BAB beeintrachtigen kénnen, nur dann
aufgestellt werden durfen, wenn die Stral3en-
bauverwaltung zugestimmt hat.
Immissionsschutz fir neu ausgewiesene Ge-
biete geht zu Lasten der Gemeinde / Stadt.

Einwender Nr. 2 wir haben den o.g. Planentwurf eingesehen Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

und teilen lhnen mit, dass die vorgesehenen
Handwerkskammer Festsetzungen die von uns zu vertretenden Der Landesbetrieb fordert die Riicknahme der Baugrenzen
Dusseldorf Belange beriicksichtigen. Im Plangebiet sind bis auf die 40 m Anbauverbotzone. Dieser Forderung wird

aus handwerklicher Sicht ein Elektrotech- gefolgt.
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Schreiben vom
09.06.2011

nikerbetrieb und zwei Kfz-Techniker-Betriebe
ansassig. Sowohl Art und Umfang dieser Be-
triebe als auch ihr Emissionsverhalten lassen
darauf schlieBen, dass sie sich in die geplante
Gliederung gemaf § 1 Abs. 4 BauNVO einfi-
gen und damit planerisch abgesichert sind.
Soweit die Betriebe der Abstandsklasse VII
zuzurechnen sein sollten, kann u. E. im Ein-
zelfall der Nachweis gefiihrt werden, dass
schadliche Umwelteinwirkungen in den be-
nachbarten Wohngebieten auszuschlieRen
sind.

Hinsichtlich der nachrichtlich Gbernommenen
Anbauverbotszone legen wir Wert darauf,
dass die uUberbaubare Flache in dem z. Zt.
festgesetzten Umfang erhalten bleibt und
damit die Nutzung der erfassten Gewerbebau-
ten langfristig gesichert ist.

AbschlieBend begriiBen wir die Festsetzungen
zur Steuerung des Einzelhandels. In diesem
Zusammenhang heben wir die Regelungen
bei Verkaufsstatten von Handwerksbetrieben
hervor.

Somit kann dem Wunsch, die Gberbaubare Flache im bisher
festgesetzten Umfang zu erhalten und damit die Nutzung der
erfassten Gewerbebauten langfristig zu sichern, nicht nach-
gekommen werden.

Der Bestandschutz fur die baulichen Anlagen bleibt unbe-
ruhrt.

Einwender Nr. 3

Rhein-Kreis Neuss
Amt fur Entwicklungs-
und
Landschaftsplanung

Schreiben vom
30.5.2011

Zu der vorgelegten Planung nehme ich wie
folgt Stellung:

Landschaftspflege

Ich bitte um Darlegung, wie die Erhebungen
zum Artenschutz konkret vorgenommen wur-
den.

Wasserwirtschaft

Die Schmutz- und Niederschlagswasserbesei-
tigung von Neubauten und neu zu befestigen
Flachen hat analog zum Bestand in den stad-
tischen Kanal zu erfolgen.

Die Nutzung von Erdwarme unterliegt der
wasserrechtlichen Erlaubnispflicht nach Was-
serhaushaltsgesetz.

Bodenschutz

Im Plangebiet befindet sich die Altablagerung
Me-0005,00. Hierauf wird in der Begriindung
zum B-Plan unter Ziff.5.2 hingewiesen. Die
DBB stimmt den Ausflhrungen hierzu zu.
Erganzungen sind nicht erforderlich.

Hinweise:

Ich weise auf die gesetzlichen Anzeigepflich-
ten hin. Bei Auffalligkeiten im Rahmen von
Erdbauarbeiten ist die Untere Bodenschutz-
behérde unverziglich zu informieren. An-
sprechpartner ist Herr Bruchertseifer Tel.
02181/601-6821

Auffalligkeiten kdnnen sein:

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

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

Die Hinweise sollten in zu erteilende Bauge-

Landschaftspflege

Die Dokumentation der Artenschutzprifung (Stufe 1) wurde
dem Rhein-Kreis Neuss zwischenzeitlich zugesandt. Aus
Sicht des zusténdigen Fachamts bestehen keine weiteren
Anregungen.

Wasserwirtschaft
Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen.

Bodenschutz

Die Hinweise zum Bodenschutz wurden schon im Bebau-
ungsplanentwurf, textliche Festsetzungen Pkt. B, Kenn-
zeichnungen, Altablagerungen aufgenommen.

Immissionsschutz

Den Anregungen zum Immissionsschutz wird nicht gefolgt.
Richtig ist, dass es sich bei der Planung um die Sicherung
eines vorhandenen Baugebiets handelt, keine neuen
Baurechte geschaffen werden und auch keine konkrete Neu-
oder Umnutzung geplant ist. In den vergangenen bauord-
nungsrechtlichen Genehmigungsverfahren wurde jeweils
anhand von bauantragsbezogenen Einzelfallprifungen die
jeweilige immissionsrechtliche Zulassigkeit geprift. Dazu
gehdren ebenfalls die Fragen nach mdglichen Geruchsbe-
lastigungen. Um die vom Rhein-Kreis Neuss aufgefiihrten
Betriebsarten und Unterarten fiir die Zukunft, unter Beach-
tung, dass Geriiche durch verfeinerter Filtertechnik oder gar
eine geruchslose Herstellungsvariante, nicht in Génze aus-
zuschlieRen, wird der Anregung nicht gefolgt.

Ebenso wie eine Einzelfallpriifung in bauordnungsrechtli-
chen Genehmigungsverfahren bei einem nach Abstander-
lass grundsatzlichen zulassigen Betrieb ggf. eine Unzulds-
sigkeit aufgrund von Larmimmissionen ergeben kann, ist
dies auch durch Geriiche oder Nachtarbeit mdglich. Sobald
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nehmigungen aufgenommen werden.

Immissionsschutz

Hinsichtlich des anlagenbezogenen Immissi-
onsschutzes werden gemal § 4 Abs. 1 und
Abs. 2 BauGB i.V.m der Zusténdigkeitsver-
ordnung  Umweltschutz ~ (ZustVU)  vom
11.12.2007 die folgenden Anregungen zum
Bebauungsplanverfahren Nr. 184, Hessen-
weg, Stadt Meerbusch, gegeben:

Das Plangebiet soll zum Schutz der angren-
zenden Wohnbebauung gema § 1 Abs. 4
BauNVO unter Anwendung des Abstandser-
lasses NRW aus 2007 gegliedert werden. Die
Festsetzung sieht vor, dass Anlagen und Be-
triebe der Abstandsklasse VII ausnahmsweise
zugelassen werden kdnnen, wenn die schutz-
bediirftige benachbarte Wohnbebauung kei-
nen schadlichen Umwelteinwirkungen ausge-
setzt sein wird.

Die vorhandenen Absténde sind deutlich klei-
ner als die im Abstandserlass vorgesehenen
Mindestabstdnde von 100 m. Die Abstands-
klasse VII enthalt Uber sog. larmintensive
Anlagen hinaus auch Betriebsformen, die
hauptséachlich Geruchsimmissionen verursa-
chen kénnen. Eine Einzelfall-Priifung, wie im
Abstandserlass fiir die Unterschreitung von
Abstéanden vorgesehen, wurde im hiesigen
Verfahren nicht durchgefuhrt. Aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht werden mit der vorlie-
genden Uberplanung zwar keine neuen
Baurechte geschaffen; auch Nachbarbe-
schwerden liegen der Unteren Immissions-
schutzbehorde bezlglich der vorhandenen
Betriebe zurzeit nicht vor.

Ich gehe daher davon aus, dass die vorhan-
denen Betriebe nachbarschaftsvertraglich
sind. Es handelt sich nach hiesigen Erkennt-
nissen bei den vorhandenen Betrieben um
Anlagen, die hinsichtlich des Abstandser-
fordernisses nicht aus geruchstechnischen
Griinden dem Abstandserlass unterliegen. Ich
rege daher an, im Plangebiet die geruchsin-
tensiven Anlagen der Abstandsklasse ViII
auszuschlieRen.

Gliederungsvorschlag gemall § 1 Abs. 4
BauNVO fir das Gewerbegebiete geman
Abstandserlass (RdErl. d. Ministeriums flr

Umwelt, Naturschutz, Landwirtschaft und
Verbraucherschutz- V-3 - 8804.25.1 vom
6.6.2007):

.m GE sind Anlagen und Betriebe der Ab-
standsklasse | bis VII des Anhang 1 des Ab-
standserlass des MUNLV 2007 (RdErl. d.
Ministeriums fur Umwelt, Naturschutz, Land-
wirtschaft und Verbraucherschutz- V-3 -
8804.25.1 vom 6.6.2007) und Anlagen mit
ahnlichem Emissionsgrad unzuléssig.

Anlagen und Betriebe der Abstandsklasse VII
und Anlagen mit &hnlichem Emissionsgrad,
sind ausnahmsweise zuldssig, wenn durch

sich im Plangebiet ein Betrieb ansiedeln will, der zu den
geruchsintensiven Anlagen der Abstandsklasse VIl zahlt, ist
obligatorisch zur Baugenehmigung ein entsprechendes
Gutachten beizufiigen, welches den Nachweis erbringen
muss, dass der Betrieb nachbarschaftsvertraglich ist.

Dies ist ausdrucklich und verstandlich im Bebauungsplan-
entwurf festgesetzt: Auszug aus den textlichen Festsetzun-
gen, Gewerbegebiete:

Ausnahmsweise zulassig sind Betriebe und Anlagen der
Abstandsklasse VII der nachfolgenden Abstandsliste 2007,
wenn_im_Einzelfall durch Gutachten nachgewiesen wird,
dass schéadliche Umwelteinwirkungen in den schutzwiirdigen
nordlich bzw. westlichen gelegenen Wohngebieten ausge-
schlossen sind.

An der vorhandenen Formulierung wird festgehalten.
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besondere technische Mallnahmen oder
durch Betriebsbeschrankungen (z.B. Verzicht
auf Nachtarbeit) im Einzelfall nachgewiesen
wird, dass von ihnen keine schadlichen Um-
welteinwirkungen auf die schutzbedurftige
Bebauung ausgehen.

Folgende geruchsintensive Betriebsformen
der Abstandsklasse VII und Anlagen mit &hnli-
chem Emissionsverhalten sind auch aus-
nahmsweise nicht zulassig:

(siehe nachfolgende Tabelle)

Weitere Untersuchungen nach § 4 Abs. 2
BauGB zum Umfang und Detaillierungsgrad
der Umweltprifung sind aus Sicht der Unteren
Immissionsschutzbehdrde nicht erforderlich.
GemaR § 4 Abs. 2 BauGB teile ich lhnen dar-
Uber hinaus mit, dass weitere Informationen
welche fiir den Abwagungsvorgang relevant
sein kdnnten, der Unteren Immissionsschutz-
behdérde nicht vorliegen.

Ich bitte Sie, mir nach dem Abschluss des
Verfahrens eine digitale oder analoge Ausfer-
tigung der Planunterlagen zu tibersenden.

200 Kleintierkrematorien

201 \Verbrennungsmotoranlagen fiir den Einsatz von Altdl oder Deponiegas mit einer Feuerungswarmeleistung bis
weniger als 1 Megawatt

203 IAnlagen zum Schmelzen, Legieren oder zur Raffination von Nichteisenmetallen

204 Betriebe zur Herstellung von Fertiggerichten (Kantinendienste, Catering-Betriebe)
207 IAutolackierereien, insbesondere zur Beseitigung von Unfallschaden
216 GrolRwéaschereien oder grol3e chemische Reinigungsanlagen

221 Anlagen zur Runderneuerung von Reifen soweit weniger als 50 kg je Stunde Kautschuk eingesetzt werden

Einwender Nr. 4

Jens und Johlen
Rechtsanwalte

Schreiben vom
16.6.2011

in der vorbezeichneten Angelegenheit mdch-
ten wir im Rahmen der Offenlage des o. g.
Bebauungsplanentwurfes namens und mit
anliegender Vollmacht der Firma Aldi Grund-
stiicksgesellschaft GmbH & Co. KG, Burg-
straRe 37, 45476 Milheim an der Ruhr als
Eigentiimerin des Grundstiicks Hessenweg 23
die bereits fristgerecht eingelegten Einwen-
dungen wie folgt konkretisieren bzw. vertiefen

1. Auf dem Grundstiick befindet sich eine
Einzelhandelsfiliale mit 800 m? Verkaufsflache.
Genehmigt ist dabei ein Betrieb fur ,Einzel-
handel zum Verkauf von Waren aller Art, ins-
besondere Lebensmittel und freiverkaufliche
Arzneimittel". Fur dieses Grundstiick ist fol-
gende Festsetzung vorgesehen:

In dem mit Index 2 gekennzeichneten Gewer-
begebiet ist gemal § 1 (10) BauNVO der
bestehende Lebensmittel-
Einzelhandelsbetrieb ausnahmsweise zulas-
sig, sofern die Grenze der Grof¥flachigkeit
nach § 11 Abs. 3 BauNVO nicht Uiberschritten
wird. Die Verkaufsflachen flir zentrenrelevante

Der Anregung wird nicht gefolgt.
Vergleiche Einwender Nr. 1

zu l.:

Nach den Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebau-
ungsplanes fiir das vorhandenen Gewerbegebiet sind neben
jeder Art von Einzelhandelsbetrieben auch groR3flachige
Einzelhandelsbetriebe zuldssig, die an diesem nicht integ-
rierten Standort - unter Beachtung des stadtischen Einzel-
handelskonzeptes - zu stadtebaulich nicht gewollten Auswir-
kungen fiihren kdnnen und somit fir die Zukunft auszu-
schlieRen sind.

Selbstverstandlich besteht fir den vorhandenen Betrieb in
seiner jetzigen Auspragung Bestandschutz. Darliber hinaus
wird die langjahrige Nutzung des Hessenweges Nr. 23 als
kleinflachiger Lebensmittel - Einzelhandelsbetriebes als
+Fremdkorper* im Sinne des § 1 (10) BauNVO festgesetzt.
Zulassig sind weiterhin bauliche Anderungen, wie Instand-
setzung oder Modernisierung.

Die Anregung zur Anderung der Begrifflichkeit der Vertriebs-
form wird nicht gefolgt. Dem Begriff des ,Lebensmittel-
Discounters” fehlt die rechtliche Bestimmtheit. Der Begriff
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Sortimente (Randsortimente/Aktionswaren)
gemal der Meerbuscher Sortimentsliste - mit
Ausnhahme von Nahrungs- und Genussmitteln
- durfen 15 % der Verkaufsflache des Lehens-
mittelmarktes nicht tberschreiten.

Wir bitten diese Festsetzung zu Uberarbeiten,
da diese nicht den Betrieb einer Aldi-Filiale
abdeckt. Zum einen wird die Beschrankung
auf die Zulassigkeit eines JLe-
bensmitteleinzelhandelsbetriebes" nicht dem
Inhalt der Genehmigung (Einzelhandel zum
Verkauf von Waren aller Art) gerecht. Zum
anderen ist bei einem Lebensmittel-
einzelhandelsbetrieb nur die Verduf3erung von
Lebensmitteln zuldssig und Randsortimenten,
die in einem Verwandtschaftsverhaltnis zum
Kernsortiment stehen, was bei dem Grofteil
der Aktionswaren der Firma Aldi gerade eben
nicht der Fall ist.

Derartige Betriebe werden daher oftmals als
Lebensmitteldiscountmarkte definiert, deren
Verkaufsflache fir stdndig wechselnde Akti-
onswaren nach Rechtsprechung des Ober-
verwaltungsgerichts Minster (Beschluss vom
06.11.2008, AZ: 10 B 1582/08) bis zu 20 %
betragt. Insgesamt bitten wir jedoch den Inhalt
der Fremdkdrperfestsetzung hinsichtlich des
Sortimentes der Genehmigung anzupassen

Ebenso ist zu bertcksichtigen, dass der Be-
trieb Uber genehmigte 800 m? Verkaufsflache
verfligt. Die Beschrankung Hinblick auf die
GrofRRe bis zur Grenze der GroR3flachigkeit hat
daher zur Konsequenz, dass keine Verkaufs-
flachenerweiterungen mehr vorgenommen
werden kodnnten. Dies ist jedoch im Hinblick
auf kunftige Entwicklungen im Markt erforder-
lich. Wir bitten daher in die Fremdkorperfest-
setzung aufzunehmen, dass die Erweiterung
der Verkaufsflache zuldssig ist, soweit durch
die Erweiterung schadliche Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche nicht zu be-
furchten sind

2. Hinsichtlich der Festsetzungen betreffend
Stellplatze und Nebenanlagen bitten wir deut-
licher klarzustellen, dass Stellplatze auch
aullerhalb der uberbaubaren Grundsticksfla-
chen zuldssig sind. Dies ist nach den bisher
ergangenen Festsetzungen nicht hinreichend
klargestellt.

3. Auf das Verbot betreffend freistehende
Werbeanlagen bzw. die Hohenbeschréankun-
gen von Pylonen bitten wir ebenfalls zu ver-
zichten, da sich dies nicht mit den Werbeanla-
gen einer Aldi-Filiale deckt. Unseres Erach-
tens ist durch die Beschrankung der Zulassig-
keit von Werbeanlagen an der Statte der Leis-
tung ausreichend sichergestellt, dass ein

des Lebensmittel-Discounters fallt im Vergleich zu den ande-
ren Erscheinungsformen aus der Systematik im Einzelhandel
heraus. Denn das Discountprinzip ist auf samtlichen Be-
triebstypen des Einzelhandels anwendbar.

Gerade auch die alte Genehmigungsformulierung ,Waren
aller Art" hat in vielen Stadten zu stadtebaulich negativen
Verwerfungen geflhrt und wird seit langerem und in Zukunft
- im Sinne der heute obligatorischen Sortimentsfestlegungen
- nicht mehr angewandt.

Eine hier gewlinschte Verkaufsflachenerweiterung ist aber
schon daher nicht genehmigungsfahig, da es sich bei dem
Lebensmittelmarkt dann um einen grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieb handeln wirde, der in einem Gewerbegebiet
nicht zulassig ist, weil er sich nach Art, Lage bzw. Umfang
gof. auf die Verwirklichung der Ziele der Raumordnung und
Landesplanung bzw. insbesondere auf die stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung Meerbuschs nicht nur unwesent-
lich auswirken wiirde.

Gemalfl dem Einzelhandelskonzept sind groRflachige Einzel-
handelsbetriebe nur innerhalb zentraler Versorgungsberei-
che anzusiedeln.

Die Unzulassigkeit von Lebensmitteleinzelhandel bzw. der
Ausschluss von grof3flachigem zentrenrelevantem Einzel-
handel in den Meerbuscher Gewerbegebieten ist ein seit
Jahren verfolgtes und vom Rat der Stadt mehrmals bestatig-
tes Planungsziel; dies auch schon vor der Erarbeitung des
Einzelhandelskonzeptes. Hierdurch sollen den faktischen
Gewerbeunternehmen ein Vorrang gegeben sowie eine
Inanspruchnahme von Gewerbeflachen durch grof3flachigen
zentrenrelevanten Einzelhandel ausgeschlossen werden, v.
a. um den zentrenrelevanten Einzelhandel in den Zentren zu
biindeln. Somit wird fir die Zukunft verhindert, dass wohn-
ortnahe Versorgungseinrichtungen verloren gehen und die
Versorgung insbesondere der in ihrer Mobilitat einge-
schrankten Bevolkerungsgruppen sich nicht verschlechtert.

Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 184 besteht in
der Bestandssicherung der gewerblichen Nutzungen, einer
differenzierten Festsetzung v.a. der Art und des MaRes der
baulichen Nutzung und einer - unter Beachtung des stadti-
schen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Meerbusch - Steuerung des Einzelhandels innerhalb des
Gewerbegebietes.

Die Begrenzung fiir die Nebensortimente fir zentrenrelevan-
te Sortimente betrifft klassische Randsortimente und eben
auch sogenannte ,Aktionswaren“ (Non-Food). Der zuléassige
maximal Flachenanteil von 15 % der Gesamtverkaufsfla-
chen wird, hier auRerhalb des zentralen Versorgungsberei-
ches Buderichs, als versorgungsstrukturell und stadtebaulich
vertraglich bewertet. Die Ausnutzungsziffer wird somit auf
120 m? begrenzt, um eine ungeordnete bzw. ungehemmte
Ausweitung der zentrenrelevanten Randsortimente zu ver-
meiden.

zu 2. und 3.:
Der Landesbetrieb fordert die Riicknahme der Baugrenzen
bis auf die 40 m Anbauverbotzone. Dieser Forderung wird
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STADT Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 10, Meerbusch-Bli  derich, Hessenweg ' ’
MEERBUSCH Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
Einwen'der: Stellunénahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Ab'wégungsvorgang und Beschlussvor-

Anschrilft Datum:

schlage

Wildwuchs von Werbeanlagen unterbleibt.

gefolgt.

Somit kann dem Wunsch, Festsetzungen betreffend Stell-
platze und Nebenanlagen deutlicher klarzustellen, nicht
nachgekommen werden. Genehmigungen sind von der Zu-
stimmung der StraBenbauverwaltung abhéngig.

Gemal des Anbauverbotszone dirfen in einer Entfernung
bis zu 40 m, gemessen vom &uf3eren Rand der befestigten
Fahrbahn der Bundesautobahn (8 9 (1) FStrG) durfen Hoch-
bauten jeder Art nicht errichtet werden und Aufschittungen
und Abgrabungen gréReren Umfangs nicht durchgefihrt
werden. Ebenfalls unzuléassig sind Anlagen der AuRBenwer-
bung sowie Einrichtungen, die fur die rechtliche oder ge-
werbliche Nutzung der Hochbauten erforderlich sind (z.B.
Pflichtstellplatze, Feuerwehrumfahrten, Lagerflachen o.a.).
Auch Sicht- und Larmschutzwélle bedirfen der Genehmi-
gung der StraBenbauverwaltung. Dies trifft auch auf die
Werbeanlagen ,Pylone” (100 m Entfernung) zu.
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Abstimmungsergebnis zu 5.1:

Ja Nein Enthaltungen
CDU 7
FDP 4
SPD 2
Biindnis 90/Die Griinen 2
UWG 1
fraktionslos 1
Gesamt: 12 5
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6.2
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Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften beschliel3t, den Entwurf der Bebauungsplanes
Nr. 184, Meerbusch-Buderich, Hessenweg / Romerstralie einschlie3lich der Entwurfsbegriindung
und wesentlicher Gutachten (Altlasten, Verkehr) gemaR § 13 (2) Baugesetzbuch -BauGB- in Ver-
bindung mit § 4a (3) BauGB vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) in der zurzeit geltenden
Fassung erneut 6ffentlich auszulegen.

Die Auslegungsfrist betragt zwei Wochen.
Es wird bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu den geanderten oder erganzten Teilen vorge-
bracht werden kdénnen.

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes wird begrenzt im
- Norden durch die sudliche Begrenzung des Hessenweges
- Osten durch die 6stliche Begrenzung des in der

1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 festgesetzten Gewerbegebietes
- Suden durch die sudliche Begrenzung des in der

1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 festgesetzten Gewerbegebietes
- Westen durch die 6stliche Begrenzung der RémerstralRe

und ist im Ubersichtsplan gekennzeichnet.

[ /
=

s HESSENWEG Lot £
s ey oo ©g S

KREIS NEUSS
Kani?enhutte : DGK 5 (3688)

Eine Umweltprifung ist nicht erforderlich.
Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten die entgegenstehenden Festsetzungen der

1. vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48 auRer Kraft.

Abstimmungsergebnis: einstimmig

Bebauungsplan Nr. 239, Meerbusch-Biderich, Moer  ser StraBe/Kanzlei/Blumenstralle
Beschluss Uber Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauG B
Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

Beschluss:

Der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften stellt fest:
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Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 239, Meerbusch-Biderich, Moerser Stral3e / Kanzlei / Blu-
menstrale hat einschlielich der Entwurfsbegriindung mit Umweltbericht sowie den wesentlichen,
umweltbezogenen Stellungnahmen und Gutachten (Artenschutz, Verkehrsgutachten, schalltech-
nisches Gutachten, landschaftspflegerischer Begleitplan, wasserwirtschaftliche Erlauterungen,
Nachweis M3) gemafn § 3 (2) Baugesetzbuch -BauGB- vom 23. September 2004
(BGBI. 1 S. 2414) in der zur Zeit geltenden Fassung vom 16.Juni 2011 bis einschlie3lich
22. Juli 2011 offentlich ausgelegen.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen entscheidet der Ausschuss fir Planung und Liegen-
schaften nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinan-
der wie folgt:
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STADT Bebauungsplan Nr. 239, Meerbusch-Biiderich, Moerser  Stralle /

Kanzlei / BlumenstraBe Mf
MEERBUSCH Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwéagungsvorgang und Beschluss-

Anschrift Datum:

vorschlage

Einwender Nr. 1

40667 Meerbusch

E-Mail
vom 21.07.2011

Nach Durchsicht aller Unterlagen der 6f-
fentlichen Entwurfsauslegung gem. 83(2)
BauGB des Bebauungsplans Nr. 239,
Meerbusch-Buderich, Moerser Stra-
Re/Kanzlei/BlumenstraBe  mdchte ich
nochmals Einspruch gegen diesen Plan
einlegen.

Die geplante StralRe wiirde einen groRRen
Teil unseres Grundstiicks einnehmen, auf
dem ein ca. 14 gm Blockhaus steht, sowie
ein alter Baumbestand.

Der Einspruch wird zur Kenntnis genommen.

Mit Schreiben vom 20. Februar 2007 wurde zur frihzeiti-
gen Biurgerbeteiligung (Einwender Nr.3) vom selben
Einwender folgende Einwendung gemacht:

Wir mochten lhnen mitteilen, dass wir unser Grundstiick
Blumenstrafle. . selber bebauen mochten. D.h., dass
wir auf unserem Grundstiick ein freistehendes Haus
erstellen wollen, ohne Keller, da uns die Grundwasser-
verhaltnisse bestens bekannt sind. Das Haus soll rechts
und links jeweils Garagen bzw. einen Abstellraum haben.
Wir moéchten den Garten offen gestalten, so dass das
neue Haus und das alte Haus einen gemeinsamen Gar-
ten haben. Bitte berlicksichtigen Sie dies bei lhren weite-
ren Planungen.

Der damaligen Anregung wurde gefolgt.

Die Erschiefung des neuen Baurechtes erfolgt dabei
Uber die geplante neue SchleifenerschlieRung. Dem
entsprechend wurde in der Abwéagung darauf hingewie-
sen, dass im Zuge des bodenordnerischen Verfahrens -
Umlegung - ggf. noch ein Grundstiicksausgleichsankauf
durch die Eigentimer erfolgen muss.

Erklarend wurde festgehalten, dass der Bebauungsplan
zur ErschlieBung und Neugestaltung des Blockinnenbe-
reiches die vorhandenen Grundsticke in der Weise
Uberplant, dass nach Lage, Form und GroRe fur die zu-
kinftige bauliche Nutzung zweckmaRig gestaltete neue
Grundstiicke entstehen werden. Dabei ist eine tragfahige
ErschlieBung die Grundvoraussetzung fiir eine Bebau-
ung. Dem entsprechend wird an der geplanten Erschlie-
Bung festgehalten.

Das bedeutet, dass zur Sicherung einer stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung im Bereich der angesproche-
nen Grundstiicke vorhandene Grundstiicksgrenzen nicht
1 zu 1 Gbernommen werden kénnen. Aufgrund des vor-
handenen Grundstiickszuschnittes ist oftmals nur eine
Neuordnung unter Einbeziehung auch von Teilen ande-
rer Grundstiicke sinnvoll.

Dabei spielt es fuir das zukinftig geplante Umlegungsver-
fahren nach 8§ 45 ff Baugesetzbuch keine Rolle, welche
Nutzungen (z. B. StraRe) auf dem vorhandenen Grund-
stick geplant sind, da das Umlegungsverfahren eine
Grundstiickstauschangelegenheit ist.

Wichtig ist dabei auch, dass eine 1zul-
Flachenlbertragung des geringerwertigen vorhandenen
Ackerlands in héherwertiges Bauland ebenfalls nicht
moglich ist. Im Grundstickstauschverfahren erhalt der
Einwender fiir seinen Grundstiicksteil, welcher von der
Planung betroffen ist, ein entsprechend wertiges bebau-
bares Grundstick zugewiesen.

Hierbei ist es bestimmungsgemaRn, soweit es sich um
tiefe Grundstiicke eines Eigentiimers handelt und, soweit
gewulnscht, auf eine spatere Grundstiicksnachbarschaft
des verbleibenden Grundstiicks mit dem zugewiesenen
Grundstick zu achten. Dariiber hinausgehende weitere
Entschadigungstatbesténde werden wahrend des Umle-
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STADT Bebauungsplan Nr. 239, Meerbusch-Buderich, Moerser StralRe /

Kanzlei / Blumenstrae Mf
MEERBUSCH Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwéagungsvorgang und Beschluss-

Anschrift Datum:

vorschlage

gungsverfahrens behandelt.
Alle an der spéateren Bodenordnung Beteiligten werden
von der Stadt personlich angeschrieben und eingeladen.

Einwender Nr. 2

40668 Meerbusch

Schreiben vom
20.07.2011

und
Hofgarten
Rechtsanwalte

Diisseldorf

Schreiben vom
12.08.2011

Hiermit lege ich Widerspruch beziglich
des 0.g. Bebauungsplanes ein.
Schriftliche Begruindung folgt in Kiirze.

wir hatten Ihnen bereits am 14.03.2007
angezeigt, dass wir Herrn | EGzNG
Kanzlei i in Meerbusch anwaltlich vertre-
ten, der Eigentimer der Flursticke i
und il des Plangebietes ist. Der Unter-
zeichner ist nun in die Kanzlei Hofgarten
Rechtsanwélte eingetreten. Das Mandat
besteht weiterhin. Herr il hat bereits
mit Schreiben vom 20.07.2011 Wider-
spruch gegen die vorliegenden Festset-
zungen gegen des Bebauungsplanentwur-
fes eingelegt und eine schriftliche Begrin-
dung ankiindigt. Diese Ubermitteln wir
nunmehr nachstehend namens unseres
Mandanten:

1.

Der Begriindung des Planentwurfes ist auf
Seite 5 zu entnehmen, dass das Plange-
biet mit einer Flache von ca. 3,1 ha im-
merhin ca. 55 neue Wohneinheiten soll.
Diese werden im Siiden verkehrsmafig
erschlossen an dem Dulsweg, Blatt 25.
Bereits mit Schriftsatz vom 14.03.2007
hatten wir fir Herrn |l darauf hinge-
wiesen, dass der Dilsweg zwischen der
Einmiindung der neuen ErschlieBungs-
stralRe einerseits und der Kanzlei anderer-
seits eine Engstelle aufweist, die mehr
oder weniger die gesamte Lange des ca.
45 m langen Bereichs zwischen Kanzlei
und Einmindung erfasst. In diesem Be-
reich ist der Dilsweg entgegen allen ge-
setzlichen Ausbauanforderungen nur ein-
spurig (fur beide Fahrtrichtungen) befahr-
bar.

Schon das bisherige Verkehrsaufkommen
auf dem Dilsweg, welches im Wesentli-
chen auch aus der Blumenstraf3e herriihrt,
fuhrt zu unzumutbaren Beeintrachtigungen
an dieser Engstelle. Die zuséatzlichen Ver-
kehrsaufkommen aus dem Plangebiet
werden ein Chaos an dieser Stelle bewir-
ken.

2.

Im Bebauungsplan ist unbericksichtigt,
dass sich an der sudlichen Ecke der Par-
zelle [l (hinter der Parzelle ) eine
Garage befindet, die zum Wohnhaus unse-
res Mandanten gehdrt. Es gibt keinen
Grund, diese Flache der Parzelle -
zuzuschlagen, wie dies offenbar geplant

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begriindung:

zu 1.

Richtig ist, dass mit der Planung zusétzliche ca. 55
Wohneinheiten in Form von Doppelh&dusern und Einzel-
hausern im Blockinnenbereich mdglich sind. Dies bedeu-
tet faktisch eine Ausweisung von nur 36 neuen Baukor-
pern.

Bei der Anbindung der PlanstraBe an den Dilsweg han-
delt es sich nicht um die einzige ErschlieBung und nicht
um die HaupterschlieBung des neuen Wohnquartiers.
Die HaupterschlieBung wird mit der Anbindung an die
StralRe Kanzlei im Osten des Plangebietes gewahrleistet.
Jedoch ist zur rad- und fusslaufigen Anbindung der um-
liegenden StralRenziige und zur inneren Mikroverteilung
der Kfz-Verkehre ein Anschluss an den Dilsweg aus
stadtebaulichen und verkehrstechnischen Griinden vor-
gesehen und angemessen. Bei dem geringen Ver-
kehrsaufkommen im neuen Wohngebiet ist die Anbin-
dung ohne Auswirkungen maoglich. Dies wird durch die
vorliegende Aussage des Verkehrsgutachters IVV, Aa-
chen, bestatigt.

Der Gutachter fuhrt aus, dass alle Zusatzbelastungen
eine GroRenordnung von nur DTV < 70 (Kfz-Fahrten am
Tag) annehmen. Entsprechend sind sie als absolut ver-
nachlassigbar einzustufen. Die durch die Realisierung
des Bebauungsplanes Nr. 239 ausgeldsten Mehrbelas-
tungen betragen auf

- der Friedenstral3e + 70 Kfz-DTV

- dem Dulsweg zwischen + 30 und + 60 Kfz-DTV
- dem Briihler Weg + 50 Kfz-DTV

- der 'Kanzlei’ (stdl. der Stichstr. zum Neubauge-
biet)

zwischen + 20 und + 40 Kfz-DTV

- der BlumenstralRe zwischen + 10 und + 20 Kfz-
DTV.

Somit ist eine funktionstlichtige Kfz-ErschlieBung der
geplanten Wohnbebauung gewahrleistet. Vorhandene
unzumutbare Verkehrsverhaltnisse kdnnen nicht erkannt
werden.

Zur klareren Darstellung, dass es sich beim Stral3enast
in Richtung Diilsweg nicht um die HaupterschlieRung
handelt, wurde eine sichtbare Einengung durch Reduzie-
rung des Fahrbahnquerschnitts in den Entwurf aufge-
nommen. Geringfligige Umbauten am verkehrsberuhi-
genden Ausbau/Engstelle in diesem Bereich des Dils-
weges sind dabei mdglich; selbstverstandlich ohne den
vorhandenen Charakter der Strafl3e zu veréndern. Diese
MaRnahmen sind jedoch nicht Inhalt des Bebauungspla-
nes.

zu 2.

Der Zuschlag einer vorhandenen Garage zu einem be-
nachbarten Grundsttick ist nicht geplant. Grundstticks-
grenzen sind nicht Inhalt eines Bebauungsplanes. Die
Festsetzung von Flachen fur Nebenanlagen im Blockin-
nenbereich wird mit einer stadtebaulichen sinnvollen
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STADT Bebauungsplan Nr. 239, Meerbusch-Buderich, Moerser StralRe /

Kanzlei / Blumenstrae Mf
MEERBUSCH Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwéagungsvorgang und Beschluss-

Anschrift Datum:

vorschlage

ist. Es wird vielmehr angeregt, die in der
beigefiigten Kopie des Planentwurfs blau
gekennzeichnete Flache mit dem Kirzel
,Ga" der Parzelle - und damit dem Ei-
gentum Kamp zu belassen.

3.

Der nordliche Bereich der Parzelle |l
wird auf der Grenze zum Nachbargrund-
stick hin abgeschlossen durch eine ca. 4 -
6 m hohe Mauer. Das soll so bleiben.
Entsprechend soll das Gebaude, welches
in der Mitte belegen ist zwischen der Be-
bauung Kanzlei einerseits und der Er-
schlieBungsstralle andererseits um den
Teil zuriickgenommen werden, der sich auf
der Parzelle [l befindet. Auch insoweit
haben wir die relevanten Bereiche in der
beigefiigten Karte blau gekennzeichnet.

4.

Damit entfallen auch die weiteren Veran-
derungen der Grundstiicksgrenzen, die im
Plan eingezeichnet sind.

Es kann namlich nicht sein, dass der Alt-
bestand des Grundsticks N (D im
Gartenbereich reduziert wird auf einen
Schmalstreifen von 2-3 m. Dazu gibt es
bauplanungstechnisch und aus sonstigen
Erwagungen uberhaupt keine Begriindung.
Damit einher die Anregung, dass die alte
Grundstiicksgrenze zwischen den Parzel-
len [l und (zum Dulsweg hin) erhal-
ten bleibt wie bislang. Die Schaffung eines
1,50 m breiten Streifens zugunsten des
Grundstiicks | und dessen Erweiterung
ist nicht verstandlich, zumal der rickwarti-
ge Bereich des Gebaudes auf der Parzelle
109 bislang auch ohne Garten auskommt.

5.

Fur den Eigentiimer erbitten wir die Stel-
lungnahme der Stadt, wie sie sich stellt zu
der naheliegenden Tatsache, dass der
mittlerweile 80 jahrige Herr |l und
seine Ehefrau weder daran denken ge-
schweige denn die Mittel dafiir besitzen,
die Halle zu beseitigen - was aber notwen-
dig ist, um immerhin 2 der geplanten
Wohngebé&ude errichten zu kdnnen. Hier
werden an die unternehmerischen Fahig-
keiten eines alten Ehepaares unangemes-

Zuordnung von Stellplatzen begriindet. Die privaten
Stellplatzflachen fur einen Neubau im Bereich des
Grundstuckes des Einwenders sind dabei sinnvoller
weise nordlich des hier mdglichen Neubaus festgesetzt.
Eine Karte lag dem Schreiben nicht bei.

zu 3.

Der Bebauungsplan stellt eine Angebotsplanung dar, die
fur die Zukunft eine angemessene Bauflachenauswei-
sung heute untergenutzter stadtischer Innenlagebereiche
vorsieht. Ein Baugebot ist hiermit nicht verbunden. Fir
die Mauer und fir alle vorhandenen Gebéaude besteht
Bestandschutz.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und
Ordnung im Bereich der angesprochenen Grundstiicke
kénnen die vorhandenen Grundsticksgrenzen nicht

1 zu 1 ubernommen werden. Der angeregten Verschie-
bung des Baufensters wird aus stadtebaulichen und
bauordnungsrechtlichen Griinden nicht gefolgt. Sollte in
den Verhandlungen zum bodenordnungsrechtlichen
Verfahren eine Einigung nicht direkt erzielt werden, kann
mit der Verwirklichung des Bebauungsplanes zuerst im
Norden begonnen werden.

zZu 4.

Grundstiicksgrenzen werden im Bebauungsplan nicht
festgesetzt. Eventuell verwechselt der Einwender die
festgesetzten Abgrenzungen unterschiedlicher planungs-
rechtlicher Nutzungen (Nr. 15.14 der Planzeichenverord-
nung) mit einer faktischen Grundstlicksneuaufteilung.
Dies ist nicht der Fall. Weiterhin besteht fur die vorhan-
denen Grundstiickszuschnitte Bestandschutz. Eine spa-
tere Durchfuhrung von Grundstiicksneuaufteilungen
durch den Bebauungsplan ist nicht verpflichtend. Der
MafRstab der Planzeichnung ist 1:500.

Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um einen Ange-
botsplan. Im angesprochenen Bereich orientieren sich
die Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen zwar an
den bauordnungsrechtlichen Abstandserfordernissen,
diese sind aber im Anderungsfall auch iiber Baulasten
auf den jeweiligen Nachbargrundstiicken abzudecken.
Erklarend ist festzuhalten, dass der Bebauungsplan zur
ErschlieBung und Neugestaltung des Innenblockgebietes
die vorhandenen Grundstiicke in der Weise Uberplant,
dass nach Lage, Form und GroRe fir die zukiinftige
bauliche Nutzung zweckmaRig gestaltete neue
Grundstlicke entstehen.

zu 5.

Die angesprochenen “Halle* wurde schon in der Abwé-
gung zur friihzeitigen Birgerbeteiligung thematisiert.
Diese geniel3t selbstverstandlich weiterhin und in Zukunft
Bestandschutz und ist auch im Dorfgebiet zulassig. Eine
Pflicht zum Abriss der Garage und Realisierung des
Baurechtes fur ein neues Wohnhaus besteht nicht.

Auch nach einer Realisierung der Planstraf3e verbleiben
ausreichend Ein- und Ausfahrtsbereiche vor der Halle
und auch vor der Einzelgarage erhalten.

Maogliche Entschadigungstatbestédnde werden wéhrend
des Umlegungsverfahrens besprochen, zu denen grund-
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STADT Bebauungsplan Nr. 239, Meerbusch-Buderich, Moerser StralRe /

Kanzlei / Blumenstrae m
MEERBUSCH Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwéagungsvorgang und Beschluss-

Anschrift Datum:

vorschlage

sene Anforderungen gestellt.

Ist geplant, eine Beseitigung der Halle
gegen Entschadigung lenkend zu beglei-
ten?

6.

Wir bitten dringend um Berticksichtigung
der Anregungen unseres Mandanten.
Hierzu suchen wir das gemeinsame Ge-
sprach bei Ihnen, um nach Mdglichkeiten
zu suchen, alle angesprochenen Punkte im
Sinne einer Einvernehmlichkeit zu l6sen.

satzlich alle Betroffenen eingeladen werden. Hierbei
koénnen alle Problemstellungen angesprochen werden.
Maoglich ist auch eine Beteiligung der Kinder des Ein-
wenders, die ebenfalls in der Verwaltung vorstellig wa-
ren.

zu 6.

Das bodenordnungsrechtliche Verfahren gemaf Bauge-
setzbuch wird voraussichtlich nach Rechtskraft des Be-
bauungsplanes eingeleitet. Damit ist die Beteiligung der
Betroffenen obligatorisch. Alle an der Bodenordnung
Beteiligten werden von der Stadt personlich angeschrie-
ben und eingeladen. In den dann folgenden Einzelge-
sprachen kénnen alle Optionen angesprochen werden.
Auch die Fragen nach angemessenen Zeitraumen bis
zur Umsetzung sind méglich. Der Anregung einer Um-
planung des Entwurfs auf den reinen Erhalt des vorhan-
denen Status Quo wird nicht gefolgt.

Einwender Nr. 3

40667 Meerbusch

Schreiben vom
20.07.2011

Ebenso wie unsere Eltern E. und W. |l
Il 'ehnen wir den Bebauungsplan, ins-
besondere des Grundsticks Nr.. [l
Kanzlei [l], grundsatzlich ab.

Auf dem Grundstiick befindet sich nach
wie vor die Betriebsstatte unseres land-
wirtschaftlichen Betriebes und wird auch
zukunftig fur die Betriebsstatte bendtigt.
Der auch nur teilweise Verlust dieses
Grundstiicks bedeutet eine erhebliche
Existenzgefahrdung des landwirtschaftli-
chen Betriebes.

Diese kann nicht hingenommen werden.

Die uns im Zusammenhang mit der Auf-
stellung des Bebauungsplanes entstehen-
den Kosten in Form von ErschlieBungs-
und Anschlussbeitragen wiirden den land-
wirtschaftlichen Betrieb Zusétzlich stark
belasten und dessen Existenz zusatzlich
bedrohen.

Da das vorbezeichnete Grundstiick be-
triebsnotwendig ist, kénnten diese Kosten
auch nicht durch eine evtl. Verauf3erung
des Grundstlicks gedeckt werden.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Beim Flurstick Nr. ] handelt es sich um die Straken-
randbebauung der StraBe Kanzlei, um einen Innenhof
und hinterstehender Nebengebaude. Hierbei unterliegt
die Betriebstatte (Hof und Nebengebdude) dem Be-
standschutz und wird planungsrechtlich gesichert, wobei
im vorhandenen ruckliegenden Nebengebdude zukiinftig
eine Wohnnutzung mdéglich ist.

Nachweislich der Bauakte ist im Jahre 1993 von der
Eigentimerin des Grundstlickes eine Anfrage auf eine
Wohnnutzung in einer hinterstehende Scheune gestellt
worden, die jedoch nicht weiter verfolgt wurde.

Eine Uberplanung des Flurstiickes Nr. | mit ggof. neu-
en StralBenverkehrsflachen oder zuséatzlichen Bebau-
ungsmdoglichkeiten ist dartiber hinaus nicht Gegenstand
des Bebauungsplanes. Dem entsprechend kann eine
Existenzgefahrdung nicht erkannt werden, zumal die
vorhandene Nutzung innerhalb des Dorfgebietes weiter-
hin zuldssig ist. Des Weiteren besteht keine Pflicht zur
Bebauung oder gar zur Erneuerung vorhandener Ge-
baude. Bei dem Bebauungsplan handelt es sich um eine
Angebotsplanung, mit der auch fur die an den Blockin-
nenbereich angrenzenden Bestandsbereiche eine stad-
tebauliche Ordnung abgebildet und gesichert wird.

Selbst wenn das Flurstiick Nr. i spater in einen Umle-
gungsplan aufgenommen werden sollte, ist zum jetzigen
Zeitpunkt die Erfordernis von ErschlieBungskosten oder
Anschlussbeitragen fir den Bestand eher nicht wahr-
scheinlich.

Einwender Nr. 4

40667 Meerbusch

Schreiben vom
15.07.2011

Als Anwohner der Kanzlei und Betroffene
des Bebauungsplans 239 Moerser Str. /
Kanzlei / Blumenstr. geben wir zu den
Bauplanen folgende Stellungnahme ab;

lhre Planungen sehen eine StichstralRe
vor, die vom Dulsweg abzweigend das
neue Wohngebiet erschlieBen soll. Fur den
Bau dieser Stichstrafle wird man voraus-
sichtlich Teile unseres Grundstiicks - Flur-

Die Tauschbereitschaft wird zur Kenntnis genommen.

Richtig ist, dass der Bebauungsplan zur ErschlieBung
und Neugestaltung des Blockinnenbereiches die vorhan-
denen Grundstiicke in der Weise Uberplant, dass nach
Lage, Form und Grofe fur die zukinftige bauliche Nut-
zung zweckmalig gestaltete neue Grundstiicke entste-
hen. Dabei ist eine tragféahige ErschlieBung die Grund-
voraussetzung fur eine Bebauung.




32

STADT Bebauungsplan Nr. 239, Meerbusch-Buderich, Moerser StralRe /

Kanzlei / BlumenstralRe M
MEERBUSCH Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwéagungsvorgang und Beschluss-

Anschrift Datum:

vorschlage

stuick - - bendtigen.

Wir sind gerne bereit, den Bau der Stral3e
zu unterstitzen, wirden die betreffende
Flache unseres Grundstiicks jedoch nicht
verkaufen sondern nur im Rahmen eines
Grundstiicktauschs gegen eine geeignete
und bebaubare Flache im Innern des Bau-
gebiets tauschen. Sollten die zu tauschen-
den Flachen nicht gleich gro3 sein, lasst
sich Uber eine Ausgleichszahlung spre-
chen. Bitte nehmen Sie diese Stellung-
nahme zu den Akten und benachrichtigen
Sie uns bitte, sobald in dieser Angelegen-
heit weiterer Gesprachsbedarf besteht.

Maogliche Tauschoptionen oder sonstige Entschadigungs-
tatbestdnde werden wahrend des Umlegungsverfahrens
besprochen, zu denen alle Betroffenen eingeladen wer-
den.

Dabei spielt es fir das zukinftig geplante Umlegungsver-
fahren nach 8§ 45 ff Baugesetzbuch keine Rolle, welche
Nutzungen (z. B. Strae) auf dem vorhandenen Grund-
stiick geplant sind, da das Umlegungsverfahren eine
Grundstiickstauschangelegenheit ist.

Richtigerweise wurde vom Einwender erkannt, dass eine
1 zu 1-Flachenubertragung des geringerwertigen vor-
handenen Ackerlandes in hoéherwertiges Bauland eben-
falls nicht méglich ist. Im Grundstickstauschverfahren
erhalt der Einwender fiir seinen Grundstiicksanteil, wel-
cher von der Planung betroffen ist, ein entsprechend
wertiges bebaubares Grundstiick zugewiesen. Dabei
sind auch Zukaufe, um die notwendige GroRe fir ein
neues Baugrundstiick zu erreichen, méglich.

Einwender Nr. 5

40547 Dusseldorf

Schreiben vom
20. Juli 2011

im Rahmen der Offenlegung des Entwurfs
des o.a. BPlans nehme ich wie folgt Stel-
lung:

Ich bin Inhaber eines Gartenbaubetriebes
und befasse mich im Vollerwerb mit der
Produktion von Beet- und Balkonpflanzen
sowie dem Gemiiseanbau.

Zu den Betriebsflachen gehdren unter
anderem die Grundstiicke Gemarkun
Biiderich, Flur Jll, Flursticke ], IR. I

, R , , sowie , die
samtlich innerhalb des Plangebietes {zwi-
schen Kanzlei und neuer Planstral3e sowie
jenseits des Baches liegen.

Die Grundsticke [l und Il werden
derzeit ausschlieRlich fir den Freilandan-
bau von Gemiise genutzt. Auf den
Grundstiicken |, Il i und [l sowie
Il (teilweise) beflnden sich derzeit drei
Gewachshauser, die sowohl der Pflanzen-
produktion als auch Verkaufszwecken fir
den saisonalen Verkauf der sowohl vor Ort
als auch auf anderen Betriebsflachen
produzierten Beet- und Balkonpflanzen
sowie Gemise dienen. Dieser Verkauf
bildet ein nicht zu vernachlassigendes
Standbein meines Betriebes.

Durch die Planung und die vorgesehene
Bebauung mit Wohnhdusern bzw. der
Anlage der Planstral3en verliere ich die
rund 2.500 m groRen Freilandprodukti-
onsflachen auf den Parzellen i} und [l
und (Gber den bloRBen Bodenwert hinaus)
insbesondere die mit diesen Flachen ver-
bundenen Ertragsmdglichkeiten auf Dauer.
Dieser Verlust ist zu entschadigen
und/oder durch die Zuteilung von Tausch-
flachen, die jedoch nicht zu weit von mei-

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begriindung:
Herr i Garten- und Landschaftsbau aus Dussel-

dorf ist Nutzer der aufgezahlten Flurstiicke und nur Ei-
gentiimer des Flurstiickes Nr. [J] (253 m2).
Die anderen Flurstiicke sind im Eigentum von Frau i

rochenen Gewachshduser auf
den Grundstiicken: Nr NG NG N T
und tlw. auf dem FIurstuck D|e Gewachshauser in
der GrofRe von ca. 170 m?, ca. 235 m?2 und ca. 60 m2 =
gesamt ca. 465 m2 wurden genehmigungsfrei errichtet.
Jedenfalls liegt der Bauakte kein gesonderter Nutzungs-
antrag bei. Demnach ist gemaR § 65 BauO NRW die
Nutzung der Gewdachshduser als Verkaufsstatte - die
einem landwirtschaftlichen Betrieb oder einem Betrieb,
der der gartenbaulichen Erzeugung dient - nicht zulassig
und der Bauaufsicht eine derartige Nutzung auch nicht
bekannt.

Verkaufsraume, auch die dahingehende Neuaktivierung
vorhandener Raumlichkeiten im Bereich des eigentlichen
Hofes und seiner Nebengebaude (Flurstick Nr. [JD.
sind jedoch mdglich. Es handelt sich dabei weiterhin um
die Wirtschaftsstelle eines landwirtschaftlichen Betriebes
und die dazugehdrigen Wohnungen und Wohngeb&uden
mit Verkaufsflachen, die dem Hauptbetrieb flachenmafig
und umsatzmalfiig untergeordnet sind und die Grenze der
Grof¥flachigkeit nach § 11 (3) BauNVO unterschreiten.

Dabel stehen die ang

Eine VergroRerung in Richtung ,Gartencenter” mit einem
damit verbunden wesentlich héheren Verkehrsaufkom-
men durch Kundenverkehre ist nicht Ziel und durch Fest-
legung im Bebauungsplan ausgeschlossen. Demnach
stellt sich die hier teilweise beschriebene Konkurrenzsi-
tuation nicht.

Die angesprochenen betroffenen Freilandanbauflachen,
Flurstiicke Nr. [JJl] mit eine GroRe von 857 m2 und Nr.

mit einer GrofRe von 691 m2 ergeben gesamt nur
1548 m2.

Der Einwender hatte ebenfalls bei der Landwirtschafts-
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ner Hofstelle entfernt liegen dirfen, zu
kompensieren.

Entsprechendes gilt fur die in den Ge-
wachshausern vorhandenen Produktions-
flachen.

Dartiber hinaus verliere Ich die in den
Gewachshéusern betriebene Verkaufsstel-
le. Dabei ist es zweifelhaft, ob der Verlust
der Verkaufsstelle durch die Neuerrichtung
eines entsprechenden Geschéfts an ande-
rer Stelle kompensiert werden kann. Im
Hinblick auf die Vielzahl vorhandener Blu-
mengeschafte, Hofverkaufsstellen und
Bau- und Verbrauchermarkte mit ange-
schlossenem Pflanzenverkauf ist namlich
damit zu rechnen, dass je nach der ortli-
chen Lage eines neuen Ladenlokals ein
mehr oder weniger grofBer Teil meines
bisherigen  Kundenstammes dauerhaft
verloren geht und ein entsprechender
Umsatzriickgang aus der Verkaufstatigkeit
eintritt.

Ich bitte, meine Bedenken bei der Planung
zu bertcksichtigen.

kammer NRW vorgesprochen (siehe Stellungnahmen der
Trager offentlicher Belange wéahrend der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung). Dabei wurde vom Eigentiimer
vorgebracht, seine gartenbaulichen Kulturen ausschlief3-
lich auf den von der Baumaflinahme betroffenen Flachen
hinter der Hofstelle anzubauen. Betriebliche Ausweich-
flachen kamen fiur diese Form der Vermarktung nicht in
Frage, da diese dann raumlich zu weit entfernt lagen.

Unter Beachtung der Grundstiickverhéltnisse direkt auf
der gegenuberliegenden Stral3enseite der Stral3e ,Kanz-
lei* wird dieser Aussage widersprochen. Hier ist Frau
I Eigentiimerin einer ca. 3709 m2 groRRen landwirt-
schaftlich genutzten Flache zwischen der StraRe Kanzlei
und der Moerser Strake (Flur 64, Grundstiick Nr. [Jll.

In einer Entfernung von nur 1200 m, am Apelter Feld, ist
Frau * Kanzlei ] Eigentiimerin
groBer landwirtschaftlichen Flachen. Dazu gehéren der

Eigentimerin zur Halfte folgende landwirtschaftlichen
Flachen innerhalb des Stadtgebietes Meerbuschs:

Flurstiick , Apelter Feld , ca. 7457 m2 Ackerland
Flurstlick , Apelter Feld , ca. 25 m2 Ackerland
Flurstlick , Apelter Feld , ca. 651 m2 Ackerland
Flurstlick , Apelter Feld , ca. 669 m2 Ackerland
Flurstiick | Apelter Feld , ca. 26 m2 Ackerland
Flurstiick , Apelter Feld , ca. 3435 m2 Ackerland
Flurstliick . Apelter Feld , ca. 26 m2 Ackerland
Flurstiick , Apelter Feld , ca. 3435 m2 Ackerland
in Ganze:

Flurstiick , Das Niederfeld , ca. 4426 m2 Ackerland
Flurstiick i, Bleek , ca. 2220 m2 Griinland
Flurstiick i, Rheindamm , ca. 190 m2 Deich
Flurstiick i, Rheinfeld , ca. 2190 m2 Ackerland
Flurstiick i, Hilsenbusch , ca. 11135 m2 Ackerland
Flurstiick . Apelter Feld , ca. 325 m2 Ackerland
Flurstlick . Apelter Feld , ca. 3193 m2 Ackerland
Flurstlick . Apelter Feld , ca.2925 m2 Ackerland
Flurstlick |, Apelter Feld , ca.75 m2 Ackerland
Flurstlick . Apelter Feld , ca. 1658 m2 Ackerland
Flurstiick . Apelter Feld , ca. 618 m2 Ackerland
Flurstlick . Apelter Feld , ca. 3199 m2 Ackerland
Flurstiick . Apelter Feld , ca. 92 m2 Ackerland
Flurstiick . Apelter Feld , ca. 291 m2 Ackerland
Flurstiick . Apelter Feld , ca. 168 m2 Ackerland
Flurstiick . Apelter Feld , ca. 50 m2 Ackerland
Flurstliick . Apelter Feld , ca. 50 m2 Ackerland
Flurstlick . Apelter Feld , ca. 1607 m2 Ackerland
Flurstiick |, Apelter Feld , ca. 199 m2 Ackerland
Flurstlick , Apelter Feld , ca. 1244 m2 Ackerland
Flurstlick , Apelter Feld , ca. 1255 m2 Ackerland
Flurstlick . Apelter Feld , ca. 3385 m2 Ackerland
Flurstiick . Apelter Feld , ca. 339 m2 Ackerland
Flurstiick . Apelter Feld , ca. 155 m2 Ackerland
Flurstiick . Apelter Feld , ca. 13093 m2 Ackerland
Flurstiick | Apelter Feld , ca. 4074 m2 Ackerland

Herr ist ebenfalls selbst noch Teileigentiimer an
Ackerflachen im Léricker Feld und Im Pitzgrunde in
einer Grof3e von ca. 8836 mz.

Sehr wohl wird der durch die Planung ausgeldste Pla-
nungs- und Veranderungsdruck gesehen, jedoch eine
hier beflrchtete Kompensationsunmaéglichkeit bezweifelt.
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Maogliche Entschadigungstatbesténde werden wéahrend
des Umlegungsverfahrens behanmdelt, zu denen grund-
satzlich alle Betroffenen eingeladen werden. Hierbei
kénnen alle Problemstellungen angesprochen werden.
Auch eine Zuteilung von landwirtschaftlichen Tauschfla-
chen ist moglich.

Unter Beachtung sonstiger Flachen des Einwenders,
auch auf Dusseldorfer Stadtgebiet, ist der Verlust der
landwirtschaftlichen Restflachen innerhalb des vorhan-
denen Siedlungskérpers verkraftbar. Aus diesen Grin-
den und auf Grund dessen, dass die Nutzung der im
Plangebiet liegenden landwirtschaftlichen Kleinstflache
aus stadtebaulicher Sicht problemtrachtig und vor allem
nicht zweckmafig ist, wird an der Planung festgehalten.

Zwischenzeitlich hat der Einwender das direkt an den
Hof von Frau |l angrenzenden Wohngrundstiick
Kanzlei ] erworben. In einem Informationsgespréach
erkundigte sich daruber hinaus ein vom Einwender be-
auftragter Planer nach den Mdglichkeiten der Neubauop-
tionen auf diesem und auf dem Grundstiick des heutigen
Hofes von Frau [l Angesichts des Volumens des
getatigten Grundstlickskaufes und des angesprochenen
Neubauvorhabens kann kein Zweifel daran bestehen,
dass die vom Einwender angemahnten Wirtschaftlich-
keitseinbussen im Vergleich zu den mdglichen Wertstei-
gerungen im Bestand und den Tauschoptionen in der
Umlegung stadtebaulich zumutbar und wirtschaftlich
verhaltnismanig sind.

Eine Belassung der im Plangebiet liegenden landwirt-
schaftlichen Kleinstflachen ist ohnedies aus stédtebauli-
cher Sicht mit den Zielen der vorliegenden Bauleitpla-
nung nicht in Ubereinstimmung zu bringen. Zwar ist ge-
rade im Dorfgebiet auf die Belange der landwirtschatftli-
chen Betriebe einschlie3lich ihrer Entwicklungsmdoglich-
keiten vorrangig Riicksicht zu nehmen, jedoch wird hier
dem Allgemeinwohl — der Realisierung eines attraktiven
Familien-Wohnquartiers — gegentiber dem Erhalt einer
nur 2000 m2 groRen landwirtschaftlichen Flache den
Vorrang gegeben.

Dabei wird noch einmal darauf hingewiesen, dass die
Uberplanung des Blockinnenbereiches seit langem eine
Grundsatzkonzeption der Stadt ist und dies im Flachen-
nutzungsplan aus dem Jahre 1980 mit der Darstellung
einer Wohnbauflache ausgedriickt wurde. Darlber hin-
aus wurde der Aufstellungsbeschluss fir diesen Bebau-
ungsplan schon im Jahre 1995 gefasst.

Der Bebauungsplan bezieht dabei rechtméaRig die
Grundsticke in das Plangebiet mit ein. Die Erforderlich-
keit der Festsetzung des Planes hinsichtlich der Gebiets-
abgrenzung richtet sich, wie die Erforderlichkeit des
Planes selbst, nach 8§81 (3) und 1 (6) Nr. 2 BauGB, da
die Grundstiicke in engstem Zusammenhang mit der
planerischen Konzeption stehen.

Dies entspricht der préaventiv konfliktmindernden Vorge-
hensweise, Licken in der offenen Strallenrandbebauung
zu vermeiden. Eine Herangehensweise, Grundstiicke
nicht zu beplanen, deren Eigentiimer eine Bebaubarkeit
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nicht anstreben, wiirde dazu fiihren, dass die Gemeinde
ein Plankonzept nicht mehr widerspruchsfrei verwirkli-
chen konnte. Es wirde ein Flickenteppich von Baufla-
chen und nicht Uberbaubaren Flachen entstehen, der
sehr konfliktanféllig ware und einen hohen Flachen-
verbrauch auslésen wiirde. Dabei ist das planungsrecht-
liche Konfliktpotenzial zwischen verschiedenen Nutzun-
gen gréRer, als dasjenige zwischen Nutzungen innerhalb
eines Allgemeinen Wohngebietes.

Einwender Nr. 6

40667 Meerbusch

Schreiben vom
20. Juli.11

Ich bin Eigentimerin u.a. der Grundstiicke

Gemarkuni Buderich; Flur 47: Flurstiicke

Mein Grundbesitz liegt im Plangebiet zwi-
schen der Stralle Kanzlei und der neuen
Planstrale,

Auf der Parzelle ] steht derzeit eine
genehmigte und funktionsfahige Scheune
nebst einem Anbau.

Beide Gebaude genielen zwar Bestands-
schutz, sie liegen allerdings auRerhalb
eines Baufensters, Der Planentwurf sieht
drei Baufenster nordlich und sudlich der
Scheune, in jedem Falle aber auBerhalb
der Parzelle JJij vor.

Damit entsteht fir mich zum Einen die
Gefahr, dass die Ausiibung der bestands-
geschitzten Nutzung und die sonstigen
Moglichkeiten einer wirtschaftlichen Ver-
wertung erschwert werden oder gar verlo-
ren gehen. So kdnnten die Gebaude im
Falle eines Verlustes nicht mehr neu er-
richtet werden. Ebenso wenig ist es mog-
lich, die Geb&aude einer Nutzungsénderung
zuzufuhren, die Uber die bisherige Spann-
breite hinausgeht. Auf langere Sicht gese-
hen ist eine wirtschaftlich sinnvolle Verwer-
tung der Gebdude unmdglich, sie waren
dem langsamen Verfall preisgegeben.

Dariiber hinaus ist fur die Parzelle JJJj und
den nordlichen Teilbereich der Parzelle
Il keinerlei Baurecht vorgesehen. Bei
einem Wegfall der Scheune verbliebe eine
sehr groRe Grundstlicksflache, die baulich
nicht genutzt werden kann. Ich rege an,
entweder die konzipierten Baufenster zu
vergréRern oder aber ein zuséatzliches
Baufenster vorzusehen, so dass auch
diese Grundsticksflache einer (Ersatz-)
Bebauung zugefihrt werden kann.

Ich bitte, meine Bedenken bei der Planung
zu berticksichtigen.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Bei den Flursticken Nr. ] und Nr. Jl] handelt es sich
um die Stralenrandbebauung der StraBe Kanzlei, mit
hinterstehenden Nebengebauden um einen Innenhof.
Hierbei unterliegt die Wirtschaftsstelle (Hof und Neben-
gebaude) dem Bestandschutz und wird planungsrechtlich
gesichert, wobei im vorhandenen riickliegenden Neben-
gebaude zukinftig eine Wohnnutzung mdglich ist.

Auf dem benachbarten Flurstiick Nr. befindet sich
zusétzlich eines Gewachshauses die angesprochene
Scheune (ca. 77 m?)/Schuppen aus dem Jahre 1948.

Innerhalb des Bestandsgebietes wird eine Festsetzung
hinsichtlich der Verortung privater Stellplatze fir nicht
erforderlich erachtet, um flexible Losungen bei zukunfti-
gen Eingriffen und Umplanungen des Bestandes zu
ermoglichen. Private Stellplatze, die bauordnungsrecht-
lich jeweils auf den eigenen Grundstiicken nachzuweisen
sind, kdnnen im Altbestand auf den nicht Gberbaubaren
sowie innerhalb der bebaubaren Grundstucksflache
nachgewiesen werden.

Da es sich bei der Scheune um eine klassische Garage
fur landwirtschaftliche Fahrzeuge handelte und diese
auch frilher so genutzt wurde, ist diese auch weiterhin fur
den ruhenden Verkehr verwendbar. Wie jede andere
Garage ist sie, bei einem befilrchteten Vollverlust (Brand)
auch wieder errichtbar.

Die Ausibung der Bestandnutzung ist nicht in Gefahr.
Fir die Unterhaltung des Geb&audes ist der Eigentiimer
verantwortlich, so dass einem langsamen Verfall entge-
gengewirkt werden kann.

Bei der Parzelle ] handelt es sich um eine der o. g.
Scheune vorgelagerte Parkflache an der StraRe Kanzlei
von ca. 90 m2, wobei der sidliche Teilbereich in der
Abstandsflache des Wohnhauses Kanzlei Nr. [} liegt.

Die Anregung des Einwenders, erweitere Baurechte
auch an diesem Standort auszuweisen, wird nicht ge-
folgt. Weitere bzw. vergroRerte Wohnbaurechte — im
Sinne einer Verbesserung der ,wirtschaftlichen Spann-
breite" — wirden die Nutzbarkeiten nachteilig erschwe-
ren.

Dies wird zum Einen damit begriindet, dass unter Beach-
tung der moglichen Anzahl von Wohneinheiten auf den
Grundstiicken und der daraus resultieren Bedarf fir den
ruhenden Verkehr ausrechend Flache benétigt wird, zum
Anderen hinsichtlich einer zukinftig mdglichen Variabili-
tat der Grundstiickszuschnitte und einhergehender Aus-
nutzbarkeit der festgesetzten Baurechte; dies auch unter
Beachtung der maximal zuldssigen Grundflachenzahl
von 0,4 im Dorfgebiet.
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Hinzu kommt die ungeordnete ErschlieBungssituation
des Wohnhauses Kanzlei Nr. - welches heute Uber
das Grundstiick der Eigentimerin erschlossen wird.
Auch fur dieses Wohnhaus sind private Stellplatze auf
dem eigenen Grundstick nachzuweisen und die Zugang-
lichkeit fiir Versorgungs- und Rettungsdienste zu erhal-
ten.

Einwender Nr. 7

40667 Meerbusch

Schreiben vom
21.07.11

Ich, — Eigentiimerin des
Hauses Blumenstr. i}, widerspreche hier-
mit der Planung, die mein Flurstiick Nr. .
betrifft.

Das auf dem Nachbargrundstiick einge-
zeichnete Haus nimmt einen wesentlichen
Teil meines Flurstlicks weg.

Dies ist mir nicht zumutbar. Es ware ein
Leichtes, das geplante Haus so einzu-
zeichnen, dass kein anderes Flurstiick
davon betroffen ist.

Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Begriindung:

Richtig ist, dass der Bebauungsplan zur Erschlieung
und Neugestaltung des Blockinnenbereiches die vorhan-
denen Grundstiicke in der Weise uberplant, dass nach
Lage, Form und GroRe fur die zukinftige bauliche Nut-
zung zweckmafig gestaltete neue Grundstiicke entste-
hen. Dabei ist eine tragfahige ErschlieBung die Grund-
voraussetzung fur eine Bebauung.

Das Grundstiick der Einwenderin kénnte mit ca. 90 m?
am bodenordnungsrechtlichen Verfahren teilnehmen.

Der Bebauungsplan schreibt gleichwohl keine neuen
Grundstuicksgrenzen fest.

Auch bei einer Verschiebung des Baufensters um z. B.
4 m in Richtung der ErschlieBungsstrae wird ein Neu-
bau Abstandflachen ausldsen, die auf dem sehr tiefen
Grundstiick der Einwenderin liegen wirden. Somit stellt
sich die Frage nach Baulasten und Grunddienstbarkeiten
unabhangig von der Lage des Baufeldes an dieser Stelle.
Grundsatzlich wére eine Verlagerung der gesamten
ErschlieBungskonzeption mdglich. Dies wiirde dann aber
eine Neuordnung des gesamten sudlichen Planbereiches
nach sich ziehen und einen stédtebaulichen sinnvollen
Grundsttickzuschnitt unterbinden.

Maogliche Tauschoptionen oder sonstige Entschadigungs-
tatbestdnde werden wahrend des Umlegungsverfahrens
besprochen, zu denen alle Betroffenen eingeladen wer-
den.

Einwender Nr. 8

40667 Meerbusch

13.08.2010

Bezug nehmend auf Ihr beiliegendes
Schreiben muss ich lhnen leider mitteilen,
dass mit der Nachbarin Frau keine
Einigung erzielt werden konnte. Wir ziehen
deshalb unseren Antrag zuriick.

Vielen Dank flr die Mihe aller Beteiligten.

Die Riicknahme des Antrags wird zur Kenntnis genom-
men.

Das aus stadtebaulichen Griinden nicht geforderte Bau-
recht wurde im offengelegten Entwurf nicht mehr darge-
stellt.

(Vergleiche hierzu die Niederschrift der Sitzung des Aus-
schusses fur Planung und Liegenschaften vom
8. Dezember 2009, Abwagungsbeschluss zur frihzeiti-
gen Offentlichkeitsbeteiligung, Einwender 4)




37

STADT Bebauungsplan Nr. 239, Meerbusch-Buderich, Moerser StralRe /

Kanzlei / Blumenstrae Mf
MEERBUSCH Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwéagungsvorgang und Beschluss-

Anschrift Datum:

vorschlage

Einwender Nr. 9

Rhein-Kreis Neuss

Schreiben vom
29.07.08

und

25.07.11

Zu der vorgelegten Planung nehme ich wie
folgt Stellung:

Wasserwirtschaft

Die Planung sieht die Verlegung eines
derzeit 370 m langen Abschnitts des
Schackumer Bachs vor. Die geplante rd.
400 m lange neue Gewassertrasse soll
einen leicht geschwungenen Verlauf auf-
weisen und ist mittig in die Wohnbebauung
eingebunden. Die Planung weist fur das
neue Gewasserprofil 4 Verrohrungen (Kas-
tenprofil 1,2 m x 0,75 m) mit einer Gesamt-
lange von 55 m zuziglich der anschlie-
Renden ober- und unterstromigen befestig-
ten Boschungsbereiche auf. Direkt gewés-
serbegleitend, in einem Abstand von weni-
ger als 2m zur Béschungsoberkante,
werden beidseitig Retentionsrdume in
Form von Erdbecken zur Ruckhaltung und
Versickerung des im Plangebiet anfallen-
den unbelasteten Niederschlagswassers
mit gedrosselter Einleitung (4 Einleitstel-
len) und Notiberlaufen in den Schackumer
Bach angelegt.

Der Schackumer Bach dient somit der
Niederschlagswasserbeseitigung und der
Erholungsfunktion/Erlebbarkeit von Was-
ser, so dass sich fur das Gewasser ein
nicht unerheblicher Nutzungsdruck ergibt,
dessen negative Einflisse in der vorgeleg-
ten  Umweltvertraglichkeitsstudie  nicht
ausfuhrlich beleuchtet werden.

Insgesamt handelt es sich bei der vorge-
legten Planung aus gewdasserdkologischer
Sicht m. E. nicht um eine naturnahe Verle-
gung des Gewassers. Bei gleichzeitiger
Berlicksichtigung der derzeitigen Auspra-
gung des Gewassers als gerades, struk-
turarmes Profil bedeutet die Planung nach
derzeitigem  Kenntnisstand  zumindest
keine Verschlechterung des 6kologischen
Gewasserzustandes und kann daher tole-
riert werden.

Die Gewasserverlegung und die Errichtung
der Retentionsrdume bedarf eines Zulas-
sungsverfahrens gem. § 68 WHG.

Im Verfahren sind die o. g. Einflisse der
Nutzungen auf die Umweltschutzgiter
noch einmal detailliert darzustellen. An
Stelle eines Planfeststellungsverfahrens
kann ein Plangenehmigungsverfahren
durchgefiihrt werden, wenn die Untere
Wasserbehdrde im Rahmen der erforderli-
chen allgemeinen Vorprifung des Einzel-
falls (83 i.V.m. Nr.13.16 der Anlage 1
UVPG und Ziffer 3 der Anlage 1 UVPG

Hinweise werden zur Kenntnis genommen.
Der Stellungnahme wird teilweise gefolgt.
Begriindung:

Wasserwirtschaft

Sehr wohl werden in den Ubersandten Gutachten und
Berichten der heutige desolate Zustand des Baches und
der gegenwartige Nutzungsdruck durch die umliegenden
Garten und landwirtschaftliche Flachen eindeutig be-
schrieben.

Auszug aus dem Umweltbericht:

Der Untersuchungsraum umfasst einen offen gefuhrten
Abschnitt des Schackumer Baches, der geradlinig von
Suden nach Norden durch den Untersuchungsraum
verlauft und an einer Verrohrung im Norden der Blumen-
stralle endet. Das lediglich temporar wasserfihrende
Gewasser ist schmal ausgebildet und tief eingeschnitten.
Die Uferbdschungen sind weitestgehend gehdlzfrei. Die
angrenzenden Garten reichen teilweise bis an die Bo-
schungsoberkante. Insgesamt ist der Schackumer Bach
durch Strukturarmut und monotone Geradlinigkeit ge-
kennzeichnet.

Dass der ehemalige Abzugsgraben durch die Planung
nicht den 6kologischen Status eines frei im Auf3enbe-
reich maandernden Gewassers erreichen kann, ist schon
an der Lage im dicht besiedelten Bereich Buderichs
erkennbar. Eine derartige Aufwertung war auch nicht
Planungsziel. Vielmehr wird mit der Regenwassereinlei-
tung dem Bach eine 6kologische Funktion zugefihrt, so
dass im Siedlungsbereich Meerbusch, in dem tber Jahr-
zehnte Verrohrungen durchgefihrt wurden, ein Anteil
offener Gewasser gesichert bleibt bzw. wird. Vom Ein-
wender wird ein ldealziel verfolgt, welches mit dem Pla-
nungsziel und einer damit einhergehenden infrastruktur-
kostenneutralen und flachensparenden Blockinnenver-
dichtung im vorhandenen Siedlungsbereich nicht in dem
gewunschten MaRe vereinbar ist. Die Verlegung und
Umgestaltung des Schackumer Baches erfolgt unter
Ausschopfung der vorhandenen Mdglichkeiten zur ge-
wasserdkologischen Verbesserung und bewirkt eine im
Vergleich zum Vorzustand naturndhere Gestaltung des
Gewassers (gewundene Linienfihrung, geringere Ein-
schnittstiefe usw.).

Die Tolerierung durch das Fachamt wird zur Kenntnis
genommen.

Zur Forderung der Grundwasserneubildung, sowie zur
Minimierung zu entsorgender Wassermengen wurden
u. a. folgende Malinahmen festgelegt:

- Zur Sicherung der Grundwasserneubildung
wurde die Versiegelung der Bodenflachen im Plangebiet
minimiert;

- das Regenwasser wird nicht der Kanalisation
zugeleitet, sondern in ein vorhandenes Gewasser einge-
leitet;

- dabei ist ergdnzend eine Abflussentschleuni-
gung vorgesehen;

- geringe  Stralenbreiten, private  Stellplat-
ze/Garagen in Stralenndhe (Neubaugebiet), um kurze
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NW) zu dem Schluss kommt, dass erhebli-
che nachteilige Umweltauswirkungen nicht
zu erwarten sind und daher auf eine Um-
weltvertraglichkeitspriufung verzichtet wer-
den kann.

Aus wasserrechtlicher Sicht kann der vor-
gelegten Planung mit Einleitung von Nie-
derschlagswasser in den Schackumer
Bach dariiber hinaus nur zugestimmt wer-
den, wenn
durch hydraulische Berechnungen nach-
gewiesen wird, dass im Schackumer Bach
ein schadloser Abfluss des HQIOO im
Bereich der Wohnbebauung sichergestellt
ist und
von der Einleitung von Niederschlagswas-
ser ins Gewasser nachweislich kein nega-
tiver Einfluss auf die Grundwasserverhalt-
nisse fur die stromunterhalb vorhandene
Bebauung ausgeht.
Auf die Moglichkeit gelandenah anstehen-
der Grundwassersténde ist hinzuweisen.
Unterkellerungen sind mit was-
serdruckhaltender Abdichtung auszufiih-
ren. Sofern Grundwasserhaltungen fir die
Bauphase erforderlich oder die Nutzung
von Erdwdrme geplant sind, unterliegen
diese MaRRnahmen der wasserrechtlichen
Erlaubnispflicht.

Zufahrtwege zu gewabhrleisten.

Die Stellungnahme des Rhein-Kreises Neuss vom
29.07.2008 sagt aus, dass der s genannte M3-Nachweis
fur die geplante Gewassereinleitung schlussig gefihrt
wurde. Die Grundwasserproblematik wird im Bebau-
ungsplan behandelt und unter ,D. Hinweise, Punkt 5*
ausdriicklich darauf hingewiesen. Im Plangebiet selbst
werden somit durch entsprechende bautechnische Maf3-
nahmen Vernassungsschaden vorbeugend verhindert.

Der Kreis fordert dariiber hinaus den Nachweis, dass von
der Einleitung von Niederschlagswasser in den Scha-
ckumer Bach kein negativer Einfluss auf die ndérdlich
liegende Bebauung auRerhalb des Bebauungsplanes
ausgeht (,Hochwasserschutz / hydraulischer Nachweis
fur HQ100/hundertjahriges Hochwasser).

Der Nachweis des schadlosen Abflusses fur ein Hoch-
wasserereignis HQ100 ist nach dem Landeswasserge-
setz fiir Risikogebiete (z. B. Uberschwemmungsgebiete)
zu fuhren.

Eine Einordnung des Plangebietes selbst oder der tiefer
liegenden Bereiche am ,Brihl* als ,iberschwemmungs-
gefahrdetes Gebiet" ist hier nicht bekannt.

Der Gutachter fuhrt dazu aus:

Das (ehemalige) StUA Krefeld konnte Abflussspenden
fur den Schackumer Bach bis HQ50 zur Verflgung stel-
len. Auf dieser angemessenen Grundlage wurde vom
Fachgutachter folgende hydraulische Bewertung vorge-
nommen:

Hydraulische Belastung bei HQ50: 41,2 I/s.

Dem gegeniber steht die hydraulische Leistungsfahigkeit
des Schackumer Bachs:

- offener Querschnitt: 602 I/s

- verrohrter Querschnitt: 376 I/s

Die Leistungsfahigkeit des Bachs liegt also ca. 9-fach
hoher als der Abfluss bei HQ50 im verrohrten Quer-
schnitt. Obwohl fur den Lastfall HQ100 keine Daten vor-
lagen, ist davon auszugehen werden, dass die hydrauli-
sche Leistungsfahigkeit des Schackumer Bachs aus-
reicht.

Die Einleitungsmenge aus den Rickhaltebecken ist da-
bei auf 28 I/s begrenzt. Der Schackumer Bach ist fast
ganzjéhrig trocken. Es ist zu erwarten, dass die eingelei-
teten Niederschlagsmengen im Bachbett auf kurzer Stre-
cke zur Versickerung kommen.

Eine detaillierte Betrachtung durch ein aufwendiges
Grundwassermodell erscheint nicht zielfihrend. MaRge-
bend fir die Beurteilung des Einflusses der Grundwas-
serverhéltnisse auf die benachbarte Bestandbebauung
ist und bleibt nach Einschatzung des Fachgutachters der
durch den Rhein bestimmte héchste Grundwasserstand
von 34,00 m NN im Suden bzw. 33,30 m NN im Norden
bei Gelandehdhen von ca. 34,50 m NN.

Aus Sicht der Unteren Wasserbehérde wird jedoch aus
Vorsorgegrinden die MafRgabe HQ 100 zum Schutz
vorhandener Bebauung auf vergleichbare Falle auR3er-
halb definierter Risikobereiche tibertragen.

Im Zuge der zukinftigen wasserrechtlichen Genehmi-
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Immissionsschutz

Hinsichtlich des anlagenbezogenen Im-
missionsschutzes werden gemall 84
(1) und (2) BauGB i. V. m. der Zustandig-
keitsverordnung Umweltschutz (ZustVU)
vom 11.12.2007 die folgenden Anregun-
gen zum Bebauungsplanverfahren Nr. 239,
Moerser StraRe/ Kanzlei/ Blumenstralle,
Stadt Meerbusch, gegeben. Mit diesem
Bebauungsplan wird das Gebiet Uberplant
und eine Innenraumverdichtung ermog-
licht.

Mit der Festsetzung MD und dem Aus-
schluss von Gartenbaubetrieben, werden
die z. T. vorhandenen Betriebe planungs-
rechtlich unzuléssig (Gartnerei), bzw. al-
lenfalls ausnahmeweise zulassig (Zimme-
rei, Restauration von Antiquitaten) und
damit auf den Bestandsschutz reduziert.
Betriebserweiterungen sind danach am
vorhandenen Standort nicht mehr moglich.
Zu dem Bebauungsplan hat die Ingenieur-
gesellschaft Brauns, Straetmanns Partner-
schaft, bsp, ein schalltechnisches Gutach-
ten erarbeitet.

Die Ausfiihrungen des Gutachters Uber die
Auswirkungen der vorhandenen und damit
bestandsgeschutzten Betriebe sind hin-
sichtlich aus diesen resultierenden Gerau-
sche fir die Beurteilung der immissions-
schutzrechtlichen  Konfliktsituation nicht
ausreichend. Der Gutachter fuihrt aus, dass
durch die heranriickende Wohnbebauung
Einschrankungen der Betriebe entstehen
kénnten. Angaben zu den zu erwartenden
Gerauschen und dessen GréRenordnun-
gen macht er nicht.

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ist
es Aufgabe des Gutachtens in Bebau-
ungsplanverfahren, diese Konfliktsituation
bei vorhandenen Betrieben konkret, in
besonderen Einzelfallen prognostisch, zu
untersuchen und zu beurteilen, damit még-
licherweise entstehende Abwehrrechte der
Betriebe erkannt und mittels Festsetzun-
gen des Bebauungsplans ausgeschlossen
werden kdnnen. Durch die durch den Gut-
achter selbst geduf3erten Bedenken, dass
hier mit der heranriickenden Wohnbebau-
ung Abwehrrechte der Betriebe begrindet
werden konnten, werden die mit der Pla-
nung moglicherweise entstehenden immis-

gungsplanung gemaR § 31 WHG wird dieser Nachweis
dem Rhein-Kreis Neuss erneut vorgelegt. Ein Gutachter-
biro wurde zwischenzeitlich beauftragt.

Dabei wird nochmals nachgewiesen, dass es nicht zu
einem spirbaren Anstieg des Gewasserpegels kommt.
Das mit der Realisierung der baulichen Anlagen einher-
gehende ,neue* Hochwasserschutzniveau muss in seiner
Gesamtheit dem bisherigen entsprechen. In eine solche
Bewertung sind alle sonstigen Schutzmaf3nahmen ein-
zubeziehen.

Immissionsschutz

Die notwendigen, gutachterlich ermittelten Schallschutz-
mafRnahmen sind als textliche Festsetzungen im Bebau-
ungsplan tbernommen worden.

Der ehemalige Zimmereibetrieb wird nicht mehr betrie-
ben. Hier hat zwischenzeitlich eine Umnutzung zur La-
gerhalle stattgefunden. Im bauordnungsrechtlichen Um-
nutzungsverfahren wurde die Nachbarschaftsvertraglich-
keit nachgewiesen.

Das bestehende kleine Baustofflager mit Handel ist wei-
terhin durch eine maRige Gerauschentwicklung und eine
geringe Kundenfrequentierung gekennzeichnet und ist
nachbarschaftsvertraglich. Bei einer zukinftigen Umnut-
zung wird ebenfalls im bauordnungsrechtlichen Verfah-
ren geprift, ob die jeweiligen Umnutzungswiinsche mit
den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen im
Dorfgebiet Ubereinstimmen.

Die bestehenden Wirtschaftsstellen sind weiterhin zulés-
sig, ebenso ein Betrieb zur Restauration von Antiquita-
ten, der als nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb
eingestuft wird.

Die Nutzung von Gewéchshausern und Acker der vor-
handenen landwirtschaftlichen zugehdrigen Betriebsstel-
len durch den Gartenbaubetrieb H Dusseldorf hat
Bestandschutz. Die zukinftige Unzulassigkeit von Tank-
stellen und Gartenbaubetrieben im Dorfgebiet ist kein
immissionsrechtlicher Belang. Ein Dorfgebiet ist grund-
satzlich durch ein gleichwertiges Nebeneinander der drei
Hauptfunktionen Land- und Forstwirtschaft, Wohnen und
nicht wesentlich stdrendes Gewerbe bestimmt. Dabei ist
dies nicht von einem anteiligen Verhéltnis oder einem
prozentualen Mischungsverhdltnis abhéngig. Entschadi-
gungsanspriche, sofern solche entstehen, werden im
spateren bodenordnungsrechtlichen Verfahren geregelt.

Der Gutachter hat durch eine erganzende Priifung der
seitens des Rhein-Kreis Neuss genannten Anregungen
in Bezug auf den ausreichenden Schallimmissionsschutz
im Plangebiet hierzu ergdnzend Stellung genommen:

- Der Hinweis auf die heranriickende Bebauung (Flur-
stuck ) innerhalb des Schalltechnischen Gutach-
tens der Ingenieurgesellschaft bsp. erfolgte unter der
Voraussetzung, dass eine optionale Grundstiickstren-
nung und damit verbunden der hintere Hofbereich des
Flurstiickes zukinftig gesondert bebaut werden kann.
Diese Optimal-Grundstiicksteilung ist unter Beachtung
der heutigen Bestandsbebauung nicht méglich, so dass
eine Konfliktsituation im vorliegenden Fall real nicht ge-
geben ist. Hier sei insbesondere darauf hingewiesen,
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sionsschutzrechtlichen  Konflikte  nicht
erkannt und konnen demzufolge nicht
gelost werden.

Ich rege daher an, dass Gutachten hin-
sichtlich der Gerauschproblematik der
Betriebe zu uberarbeiten und u. U. daraus
erkannte Erkenntnisse in der Abwagung
und im Plan zu beriicksichtigen. Aus im-
missionsschutzrechtlicher Sicht kann erst
auf der Grundlage konkreter Erkenntnisse
eine Konfliktbewdltigung und gerechte
Abwagung der Belange geman
§ 1 (7) BauGB erfolgen.

Die Ermittlung und Beurteilung der anla-
genbezogenen Gerausche hat unter Zuhil-
fenahme und in Anlehnung an die Vorga-
ben der TA Larm 1998 zu erfolgen.

Hinweis:

Die von dem Gutacher auf Seite 16 vorge-
schlagene Festsetzung ist nicht geeignet,
den mdoglichen immissionsschutzrechtli-
chen Konflikt zu l6sen. Die in dem Vor-
schlag skizzierte mégliche Konfliktsituation
ist, wie oben ausgefiihrt, im Rahmen des
Verfahrens zu untersuchen und, falls er-
forderlich, mit konkreten Planfestsetzun-
gen zu lésen.

Weitere Untersuchungen nach
§ 4 (2) BauGB zum Umfang und Detaillie-
rungsgrad der Umweltprifung sind aus
Sicht der Unteren Immissionsschutzbehor-
de nicht erforderlich.

GemaR § 4 (2) BauGB teile ich Ihnen dar-
Uber hinaus mit, dass weitere Informatio-
nen, welche fur den Abwagungsvorgang
relevant sein konnten, der Unteren Immis-
sionsschutzbehdrde nicht vorliegen.

Ich bitte Sie, mir nach dem Abschluss des
Verfahrens eine digitale oder analoge
Ausfertigung der Planunterlagen zu uber-
senden.

dass der Hofbereich des Flurstiickes -W

Ausmaflen so begrenzt ist (ca. 160 m?), dass im bau-
rechtlichen Sinne aufgrund der mangelnden Hofflache
(Stellplatze, Lagerflache etc.) eine gleichzeitige Nutzung
praktisch ausgeschlossen werden kann. Der vermutete
mogliche Konflikt einer mdglichen heranriickenden
Wohn- und Gewerbenutzung im Bereich der Flurstlicke
249, 250 ist praktisch nicht gegeben.

Des Weiteren gehdren die beiden genannten Flurstiicke
zusammen, so dass bei optionaler Trennung der Grund-
stiicksteile die Belange zum ausreichenden Schallimmis-
sionsschutz gesondert im Rahmen des Genehmigungs-
verfahrens zu priifen sind. Insofern ist - bei vorausge-
setzter Beibehaltung der Grundstiickseigentumsverhalt-
nisse — ebenfalls eine Konfliktsituation nicht gegeben.
Aus den Erfahrungen der Vergangenheit werden von
dem genannten Gewerbebetrieb (kleiner Baustoffhandel
mit sehr geméaRigtem Kunden- und Warenverkehr; Flur-
stick ) keine erkennbar schadigenden Ge-
rauscheinwirkungen auf die Nachbarschaft im Sinne der
TA Larm verursacht.

Auch hat es diesbeziglich in der Vergangenheit keine
Beschwerden aus der Nachbarschaft (Flurstiicke
-) gegeben. Insofern ist davon auszugehen, dass eine
Vertraglichkeit des Bestandsbetriebs gegenuber der
Nachbarschaft im Dorfgebiet (MD-Gebiet) auch weiterhin
gegeben ist.

Es sei an dieser Stelle darauf hingewiesen, dass die
optionale neue Bebauung im Bereich der Flurstiicke [l
h gemal Angabe des Bebauungsplans Nr. 239
nicht ndher an die Gewerbeflache heranrickt als die
schutzbedirftigen Nutzungen im Bestand. Insofern ist
aus sachverstandiger Sicht auch in diesem Fall ein aus-
reichender Schallimmissionsschutz sichergestellt.

Aufgrund der vorgenannten ergdnzenden Hinweise zum
Schallimmissionsschutz ist aus sachverstandiger Sicht
eine ausreichende Erkenntnislage zur gerechten Abwa-
gung der Belange geméaf? § 1 Abs.7 BauGB gegeben.
Eine quantitative Prifung der Situation bzw. der Ge-
rauschimmissionen durch den Gewerbebetrieb waére
dahingehend nur durch eine zusétzliche messtechnische
Untersuchung im Einzelfall moglich.

Aufgrund der Erkenntnisse vor Ort und der daraus ge-
wonnenen Eindriicke halt der Gutachter eine derartige
Untersuchung fir nicht erforderlich.

Eine detailiertere Schallschutzuntersuchung ist somit
nicht erforderlich.
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Abstimmungsergebnis zu 6.1:

Ja Nein Enthaltungen
CDU 7
FDP 4
SPD 2
Biindnis 90/Die Griinen 2
UWG 1
fraktionslos 1
Gesamt: 14 3

Der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Rat der Stadt, folgenden Be-
schluss zu fassen:

Der Rat der Stadt beschlie3t den Bebauungsplan Nr. 239, Meerbusch-Buderich, Moerser StralRe /
Kanzlei / Blumenstrale, als Satzung gemaR § 10 (1) Baugesetzbuch -BauGB- vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.Juli 2011
(BGBI. I S. 1509) in Verbindung mit § 7 der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
vom 14.Juli 1994 (GV.NRW. S. 666/SGV.NRW. 2023), zuletzt geadndert durch Gesetz vom
24. Mai 2011 (GV.NRW. S. 271).

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 239 wird begrenzt
- im Westen durch die Blumenstrasse,
- im Norden durch die Sidgrenzen der Flurstiicke 193 und 276, der Flur 47 der
Gemarkung Biiderich
- im Nordosten durch die Moerser Strasse (B 9),
- im Sudosten durch die Strasse “Kanzlei*
- und im Siuden durch den Diilsweg,
und ist durch die zeichnerische Festsetzung der Grenze des raumlichen Geltungsbereichs im Be-
bauungsplan geometrisch eindeutig bestimmt und im Ubersichtsplan gekennzeichnet.

Gleichzeitig wird die Entwurfsbegriindung als Entscheidungsbegriindung gemanR § 9 (8) BauGB
beschlossen.

Dabei machte sich der Rat erganzend die vom Ausschuss fir Planung und Liegenschaften am
22. November 2011 beschlossene Abwéagung zur 6ffentlichen Entwurfsauslegung unter Beriick-
sichtigung der Abwagung des Ausschusses fiur Planung und Liegenschaften vom
8. Dezember 2009 zur friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung zu eigen.

Die Abwagungen lagen dem Rat der Stadt in der Fassung der Niederschriften der Sitzungen des
Ausschusses fir Planung und Liegenschaften vom 8. Dezember 2009 und 22. November 2011
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vor. Die zu den Abwagungsbeschliissen des Ausschusses gehérenden Vorlagen mit den einge-
gangenen Stellungnahmen waren dem Rat bekannt.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein Enthaltungen
CDU 7
FDP 4
SPD 2
Biindnis 90/Die Griinen 2
UWG 1
fraktionslos 1
Gesamt: 14 3

Sprecher im Rat: Ratsherr Jirgens

Gestaltungssatzung Nr. 32 fuir den Blockinnenber  eich des Bebauungsplanes Nr. 239,
Meerbusch-Biderich, Moerser Stral3e/Kanzlei/Blumenst  ral3e;
Wahl der Art der Gestaltungssatzung

Beschluss:
Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften des Rates der Stadt beschliel3t, fir den Blockin-
nenbereich des Geltungsbereiches des Bebauungsplans Nr. 239 eine Gestaltungssatzung der

Kategorie C (Gestaltungssatzung mit mittlerer Regelungsdichte), zur Schaffung eines Quartiers-
charakters mit hohem Wiedererkennungswert erarbeiten zu lassen.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein Enthaltungen
CDU 7
FDP 4
SPD 2
Biindnis 90/Die Griinen 2
UWG 1
fraktionslos 1
Gesamt: 13 4

Bebauungsplan Nr. 296, Meerbusch-Osterath, Gewe rbegebiet Insterburger Stral3e
Beschluss Uber Stellungnahmen gem. 8 3 (2) BauG B
Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

Beschluss:

Der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften stellt fest:

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 296, Meerbusch-Osterath, Gewerbegebiet Insterburger
Stral3e hat einschlie3lich der Entwurfsbegrindung und Gutachten (Artenschutz, Regenwasser-
versickerung) gemalR § 13 (2) Baugesetzbuch -BauGB- in Verbindung mit § 3 (2) BauGB vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) in der zurzeit geltenden Fassung vom 4. Juli 2011 bis ein-
schlieflich 5. August 2011 6&ffentlich ausgelegen. Eine Umweltprifung war nicht erforderlich.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen entscheidet der Ausschuss fir Planung und Liegen-
schaften nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinan-
der wie folgt:
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1. stw-wbm Schreiben vom 4. Juli 2011
Der Stellungnahme wird insofern gefolgt, als die Leitung nach ihrer erforderlichen Verlegung
grundbuchlich gesichert wird. Die Festlegung der neuen Leitungstrasse, z. B. in die Achse der im
Bebauungsplan festgesetzten Nutzungsgrenze zwischen den Teilflachen @ und , erfolgt in Ab-
stimmung mit den stw-wbm. Die Kostentragerschaft der Verlegung wird einvernehmlich geregelt
werden.

2. IHK Schreiben vom 21. Juli 2011
Der Anregung, in den textlichen Festsetzungen lediglich die Spalte der zentrenrelevanten Sorti-
mente aufzunehmen, wird nicht gefolgt. Im Festsetzungstext ist deutlich formuliert, dass der Ver-
kauf zentrenrelevanter Sortimente nicht zulassig ist. Das Abdrucken der sog. ,Meerbuscher Sor-
timentsliste" im Bebauungsplan dient der Klarstellung der inhaltlichen Abgrenzung zwischen zent-
renrelevanten und nicht zentrenrelevanten Sortimenten. Eine irrefiihrende Wirkung ist nicht er-
kennbar.

Der Anregung, die Begrindung hinsichtlich der Lage des Plangebietes zum zentralen Versor-
gungsbereich oder eines sonstigen fur Einzelhandel vorgesehenen Bereichs zu ergéanzen, wird
gefolgt. Inhaltliche Anderungen ergeben sich aus dieser, dem besseren Verstandnis dienenden
Erganzung nicht. Eine erneute Entwurfsoffenlegung ist damit nicht verbunden.

3. LVR — Amt fur Bodendenkmalpflege im Rheinland Schreiben vom 26.07.2011
Den vorlaufigen Bedenken wird gefolgt.

Die Stadt hat gemaf der Empfehlung eine archéologische Untersuchung in Auftrag gegeben. Die
zur Durchfiihrung erforderliche Grabungserlaubnis wurde beantragt und von der Oberen Denk-
malbehdrde beim Rhein-Kreis Neuss erteilt.

Die Untersuchung wird derzeit durchgefiihrt. Archdologische Funde werden dokumentiert.

In der Vergangenheit wurden im naheren und weiteren Umfeld des Bebauungsplangebietes be-
reits archaologische Untersuchungen durchgefuhrt, die teilweise Bodenfunde zu Tage brachten.
Auf Grund dieser Funde ist im vorliegenden Plangebiet nicht damit zu rechnen, dass es zu Bo-
denfunden kommt, die die Bebauungsplanung und die spatere Realisierung in Frage stellen. Soll-
te es wie im benachbart liegenden Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 295, Meerbusch-Osterath,
Kindergarten Insterburger Strae zu Funden kommen, werden diese nach Abschluss der Unter-
suchung dem Rheinischen Amt fiir Bodendenkmalpflege bzw. dem Rheinischen Landesmuseum
des LVR in Bonn unentgeltlich zur dauerhaften Archivierung und ggf. weiteren Auswertung uber-
geben.

Damit ist den Belangen der Bodendenkmalpflege umféanglich Rechnung getragen.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wird in diesem Sinne angepasst. Eine erneute Entwurfsof-
fenlegung ist damit nicht verbunden.

4. Bezirksregierung Dusseldorf, KBD Schreiben vom 01.08.2011
Der Empfehlung, auf Grund eines diffusen Kampfmittelverdachts eine geophysikalische Untersu-
chung der zu tUberbauenden Flache mit Baubeginn durchfihren zu lassen, wird gefolgt. Die Emp-
fehlung wird an den Bauherrn zur Kenntnisnahme und Beachtung weitergeleitet. Planungsrechtli-
che Belange werden von der Anregung nicht berthrt.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein Enthaltungen
CDU 7
FDP 4
SPD 2
Bindnis 90/Die Griinen 2
UWG 1
fraktionslos 1
Gesamt: 13 4
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Der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Rat der Stadt, folgenden Be-
schluss zu fassen:

Der Rat der Stadt beschliet den Bebauungsplan Nr. 296, Meerbusch-Osterath, Gewerbegebiet
Insterburger Stral3e, als Satzung gemafn § 10 (1) Baugesetzbuch -BauGB- vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), zuletzt geé&ndert durch Gesetz vom 22.Juli 2011
(BGBI. | S. 1509) in Verbindung mit § 7 der Gemeindeordnung fir das Land Nordrhein-Westfalen
vom 14. Juli 1994 (GV.NRW. S. 666/SGV.NRW. 2023), zuletzt geandert durch Gesetz vom
24. Mai 2011 (GV.NRW. S. 271).

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst das Flurstiick 1377 (teilweise)
der Flur 5 der Gemarkung Osterath und ist im Ubersichtsplan gekennzeichnet.
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Gleichzeitig wird die Entwurfsbegriindung einschlieRlich ihrer Anderungen auf Grund vorgebrach-
ter Stellungnahmen als Entscheidungsbegriindung gemar § 9 (8) BauGB beschlossen.

Dabei machte sich der Rat ergdnzend die vom Ausschuss fir Planung und Liegenschaften am
22. November 2011 beschlossene Abwagung zur 6ffentlichen Entwurfsauslegung zu eigen.

Die Abwégung lag dem Rat der Stadt in der Fassung der Niederschrift der Sitzung des Ausschus-
ses fur Planung und Liegenschaften vom 22. November 2011 vor. Die zu dem Abwéagungsbe-

schluss des Ausschusses gehérende Vorlage mit den eingegangenen Stellungnahmen war dem
Rat bekannt.

Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten die entgegenstehenden Festsetzungen der
Bebauungsplane Nr. 53 A und Nr. 173 A aul3er Kraft.

Abstimmungsergebnis:

Ja Nein Enthaltungen

CDU 7

FDP 4

SPD 2

Bundnis 90/Die Griinen 2

UWG 1

fraktionslos 1

Gesamt: 13 4
Sprecher im Rat: Ratsherr Jirgens

Bebauungsplan Nr. 297, Meerbusch-Osterath, Gart  enzentrum Krefelder Stral3e
Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB i.V.m.  § 13a BauGB
Einordnung in die Planungsprioritaten
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Beschluss:

Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Rat der Stadt, folgenden Be-
schluss zu fassen:

Der Rat der Stadt beschliel3t gemaf § 2 (1) Baugesetzbuch -BauGB- vom 23. September 2004
(BGBI. 1 S. 2414) in der zur Zeit geltenden Fassung, die Aufstellung des Bebauungsplanes
Nr. 297, Meerbusch-Osterath, Gartenzentrum Krefelder StraRe. Der Bebauungsplan wird gemarn
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt, ohne Durchfihrung einer Umweltpriifung
nach § 2 (4) BauGB.

Ziel der Planung ist die Sicherung des vorhandenen grof3flachigen Einzelhandelsbetriebes durch
Festsetzung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Gartenzentrum®.

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke 1252 und 1344
der Flur 2 der Gemarkung Osterath und ist im Ubersichtsplan gekennzeichnet.
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Mit dem Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten die entgegenstehenden Festsetzungen des
Bebauungsplanes Nr. 231 aul3er Kraft.

Abstimmungsergebnis: einstimmig

Sprecher im Rat: Ratsherr Jirgens

Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften beschlief3t, das Projekt der Planungsprioritat C
zuzuordnen.

Abstimmungsergebnis: einstimmig

10.0 Stadt Kaarst,
67. Flachennutzungsplananderung ,Verlagerung IKEA"
66. Flachennutzungsplananderung ,Bereich K 37n - B ttgen*;
Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffen tlicher Belange nach § 4 (1) BauGB

Beschluss:

Der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften des Rates der Stadt beschlie3t die

Stellungnahme der Stadt Meerbusch zur 66. Flachennutzungsplananderung ,Bereich K 37n -
Buttgen“ und 67. Flachennutzungsplananderung ,Verlagerung IKEA"
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67. Flachennutzungsplananderung ,Verlagerung IKEA*®

Die Ausweisung eines Sondergebietes mit der Zweckbestimmung ,Mdbelhaus” mit den Festle-
gungen einer maximalen Verkaufsflache 25.500 m? und maximal 2500 m? fiir zentrenrelevante
Sortimente wird begrufit.

Da es sich bei IKEA um einen Betrieb von regionaler Bedeutung handelt, wird die Kundschaft
auch aus den umliegenden Stadten und Gemeinden herangezogen. Somit wird angeregt, nicht
nur die zentrenrelevanten Sortimente der Kaarster Sortimentsliste, sondern auch die zentrenrele-
vanten Sortimentslisten der direkt benachbarten Gemeinden abzugleichen und mit einzubezie-
hen. Anstelle der Bezeichnung: maximal 2500 m® fir zentrenrelevante Sortimente gemaf
Kaarster Liste sollte hier eine gemeinsame Regionalliste definiert und zugrunde gelegt werden.

Weiterhin wird davon ausgegangen, dass am Altstandort IKEA keine weiteren, ergdnzenden
grof3flachigen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten angesiedelt werden. Eine
Umsiedlung der vorhandenen IKEA-begleitenden Fachmarkte in die zukinftig geplanten angren-
zenden neuen Gewerbegebiete ,Hungert II* sollte angestrebt werden. Zentrenrelevanten Sorti-
mente sollten in diesem Gewerbegebiet auf 10 % der maximalen Verkaufsflache begrenzt wer-
den.

In den Gewerbegebieten ,Kaarst Ost* und ,Kaarst West", ist - unter Beachtung des Bestand-
schutzes fur den vorhandenen Einzelhandel (ggf. Fremdkdrperfestsetzungen erforderlich) - eine
Weiterentwicklung zu Gewerbestandorten unter Ausschluss von Einzelhandel angezeigt. Dies
sollte zukiinftig durch Bauleitplanung gewahrleistet werden.

66. Flachennutzungsplananderung ,Bereich K 37n - Bl ttgen”

Gegen die 66. Flachennutzungsplananderung ,Bereich K 37n - Bittgen“ bestehen grundsatzlich
keine Bedenken.

Hierbei wird schon jetzt angeregt, im parallel aufgestellten Bebauungsplan Nr. 93 ,Bereich K 37n -
Bittgen”, in den vorhandenen Gewerbegebieten und in den hinzukommenden arrondierten ge-
werblichen Bereichen Einzelhandel insgesamt auszuschliel3en.

Unter diesen Voraussetzungen wird keine Gefahrdung der zentralen Versorgungsbereiche der

Stadt Meerbusch, insbesondere im Stadtteil Buderich, erkannt.
Sonstige relevante Auswirkungen auf das Stadtgebiet Meerbuschs werden nicht gesehen.

Abstimmungsergebnis: einstimmig

Bauvorhaben Niederloricker StralRe Ecke Grabens  traf3e;
Zustimmung zur denkmalrechtlichen Erlaubnis gem. § 9 Abs. 1 b) DSchG NRW

Ratsherr Rettig stellt den Antrag , die Angelegenheit in die Fraktionen zu verweisen.
Abstimmungsergebnis: einstimmig

Termin der nachsten Sitzung

Die nachste Sitzung findet laut Langzeitplan am 1. Februar 2012 statt.

Bericht der Verwaltung

Wohnbebauung im Krankenhauspark in Meerbusch-L ~ ank-Latum

keine Beschlussfassung
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Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. 46 im Bereich der Gartnerei am Friedhof

keine Beschlussfassung

Fluglarmschutzverordnung Dusseldorf

keine Beschlussfassung

Niederschrift der letzten Sitzung

keine Beschlussfassung

Verschiedenes
Anfrage von Biindnis90/Die Griinen zur Bohler-Si  edlung

keine Beschlussfassung

Antrag gemeinsame Sitzung mit dem Bau- und Umw  eltausschuss

Die Mitglieder des Ausschusses fur Planung und Liegenschaften sprechen sich fir eine gemein-
same Sitzung mit dem Bau- und Umweltausschuss zum Thema Windenergie aus.
Die Verwaltung wird kurzfristig einen Termin abstimmen.

Meerbusch, den 23. November 2011

Jirgens

Hansen

Ausschussvorsitzender Schriftfiihrer



