Stadt Meerbusch 21. April 2009
Der Burgermeister

Stadtplanung und Bauaufsicht

- Stadtplanung -

Az.:4.61.20.01.100 P+wW/He

An die
Damen und Herren
des Ausschusses fur Planung, Wirtschaftsférderung, Liegenschaften

Beratungsvorlage

zu TOP 2.0 der Sitzung des Ausschusses fur Planung, Wirtschaftsférderung, Liegenschaften
am 5. Mai 2009

100. Anderung des Flachennutzungsplanes, Meerbusch-Osterath, Ostara

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

2.2 Ergebnis der erneuten Beteiligung der Behdérden gem.§ 4 (1) BauGB und der
Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB

Beschlussvorschlag:

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

Der Ausschuss fur Planung, Wirtschaftsforderung, Liegenschaften des Rates der Stadt stellt fest:

Der Vorentwurf der 100. Flachennutzungsplananderung, Meerbusch-Osterath, Ostara, hat gemaf
§ 3 (1) Baugesetzbuch -BauGB- vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) in der zurzeit geltenden
Fassung vom 3. Marz 2009 bis einschlieBlich 17. Marz 2009 zu jedermanns Einsicht offentlich
ausgelegen.

Wahrend dieser Zeit ging eine Aufierung ein.
Uber die eingegangene Aulerung entscheidet der Ausschuss fir Planung, Wirtschaftsférderung,
Liegenschaften des Rates der Stadt nach Abwagung der privaten und offentlichen Belange

gegeneinander und untereinander wie folgt:

1. Einwendergemeinschaft Anlage 1 Schreiben vom 11.02.2009 und 03.03.2009

Den AuRerungen wird nicht gefolgt.

Begrindung:

Der wirksame Flachennutzungsplan -FNP- der Stadt Meerbusch stellt den Bereich, in dem sich die
Grundsticke der Einwender befinden, bislang als Wohnbauflache dar. Dem zur Folge wurde im
Zusammenhang mit der Entwicklung des gesamten Siedlungsbereiches ,Am Strimper Busch® in
einem stadtebaulichen Rahmenplan zunachst eine Wohnnutzung vorgesehen. Dieser Plan wurde
jedoch nicht Gegenstand des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 279.

In zentraler Lage im Stadtteil Osterath wird die dortige Industriebrache, das so genannte Ostara-
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Gelande, stadtebaulich entwickelt. Es ist in gesamtstadtischem Interesse, auf dieser Flache u. a. ein
Wohngebiet fur ca. 240 Wohneinheiten zu verwirklichen. Auf Grund der dortigen ehemaligen
Flachennutzung als Industriestandort stellt der wirksame FNP derzeit noch gewerbliche Bauflache
dar, so dass fur die Wohnnutzung der FNP zu andern ist.

JeglicHgauleitplanungpugadeN P-Anderungyugeema® 1-(4) Baugesetzbuch

BauGB- den Zielen der Raumordnung angepasst sein. Dies pruft die Genehmigungsbehérde fur die
FNP-Anderung, die Bezirksregierung Disseldorf, an Hand des Regionalplanes, hier des
Gebietsentwicklungsplanes fur den Regierungsbezirk Dusseldorf -GEP 99- und der von der
Gemeinde/Stadt vorgelegten landesplanerischen Anfrage gemaf § 32 Landesplanungsgesetz.

Im Rahmen dieser Prifung hat die Bezirksregierung festgestellt, dass die Stadt Meerbusch tber so
viele Reserveflachen verflgt, dass eine Anderung des FNP fiir das Ostara-Gelande mit dortiger
Wohnflachenausweisung im stadtebaulich gewiinschten Umfang nur genehmigt werden kann, wenn
an anderer Stelle auf Wohnbauflachendarstellungen im FNP verzichtet wird, mithin Flachen
.getauscht’ werden; sei es, dass Wohnbauflachen oder zum Wohnen geeignete Flachen an anderer
Stelle reduziert oder in nicht zum Wohnen bestimmte Flachen umgewandelt werden.

Der Ausschuss fur Planung, Wirtschaftsforderung, Liegenschaften des Rates der Stadt hat sich
intensiv mit der Frage befasst, welche Flachen im gesamten Stadtgebiet als ,Tauschflachen* der
Bezirksregierung angeboten werden kénnen.

Neben , Tauschflachen" in anderen Stadtteilen wurde fiir den hier in Rede stehenden Bereich es als
sowohl stadtebaulich sinnvoll als auch 6konomisch angemessen und zumutbar erachtet, in dem
durch StrafRenverkehrsimmissionen vorbelasteten Gebiet eine Teilflache von ca. 1,5 ha kinftig nicht
mehr als Wohnbauflache, sondern als gewerbliche Bauflache darzustellen.

Einer VerauRerung der Grundstiicke steht auch nach Nutzungsanderung nichts entgegen.

Der kunftige Bebauungsplan Nr. 279 wird selbstverstandlich nicht nur die verkehrliche Larm-
Vorbelastung bericksichtigen, sondern auch das gemischt bis wohnlich genutzte Umfeld so
beachten, dass in dem Gewerbegebiet nur emmissionsarme Betriebe zulassig sein werden.

2.2 Ergebnis der erneuten Beteiligung der Behdrden gem. § 4 (1) BauGB
und der Abstimmung mit den Nachbargemeinden gem. § 2 (2) BauGB

Der Ausschuss fur Planung, Wirtschaftsforderung, Liegenschaften des Rates der Stadt beschlief3t,
Uber die im Rahmen der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
gemal §4 (1) Baugesetzbuch -BauGB- sowie der Nachbargemeinden gemaf § 2 (2) BauGB
vorgebrachten AuRerungen nach Abwéagung der offentlichen Belange gegeneinander und
untereinander wie folgt zu entscheiden:

1. Stadt Willich Anlage 3 Schreiben vom 04.02.2009

Unter dem Vorbehalt der endglltigen raumlichen und funktionalen Festlegung eines Zentralen
Versorgungsbereichs fir den Ortskern des Stadtteils Osterath durch den Rat der Stadt wird der
Stellungnahme nicht gefolgt.

Begrindung:

Die Stadt Willich verweist auf Ihr Schreiben vom 19.12.2007. In diesem Zusammenhang resumiert
die Stadt Willich, dass sie das geplante Vorhaben aufgrund der Auswirkungen auf die Zentralen
Versorgungsbereiche der Stadtteile Alt-Willich und Schiefbahn fir unvertraglich halt. Diesbezuglich
wird darauf hingewiesen, dass die beiden Zentren explizit Untersuchungsgegenstand des
Lebensmitel-Einzelhandelsgutachtens waren und eine Vereinbarkeit nachgewiesen wurde, die auch
von der IHK bestatigt wurde.

Daruber hinaus wird die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches von der Stadt Willich
kritisch eingeschatzt.

Der Standort des Lebensmittelmarktes soll kinftig den &stlichen Abschluss des zentralen
Versorgungsbereiches darstellen. Zusammen mit den Kultur-/Freizeitnutzungen in den ehemaligen
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Gebauden des Glterbahnhofes (tiw. realisiert) wird hier zukilnftig ein breites Nutzungsspektrum
angeboten. Durch die Umsetzung des geplanten Stral3enbauprojektes (Bahnunterfihrung, westlich
an das Plangebiet grenzend) wird die bisherige Barriere der Bahntrasse aufgebrochen und die
Vernetzung mit den westlich angrenzenden Stadtstrukturen mit Fuf3- und Radwegen durch insgesamt
drei neue kreuzungsfreie Wegefuhrungen optimiert. Auf Grund der bereits realisierten
Planfeststellung fur die Bahnunterflihrung ist davon auszugehen, dass deren Umsetzung zeitgleich
mit der sukzessiven Realisierung der Nutzungen im Plangebiet erfolgen wird.

2. Landesbetrieb StraRenBau, NL Niederrhein Anlage 4 Schreiben vom 05.02.2009

Der Stellungnahme wird gefolgt.

Der Landesbetrieb StraRenBau Nordrhein-Westfalen weist darauf hin, dass die Gewerbeflache der
Teilflache 1l nicht Uber direkte Zugadnge und Zufahrten von der LandesstralRe 154, sondern
ausschlieBlich rickwartig zu erschlief3en ist.

3. Industrie- und Handelskammer Anlage 5 Schreiben vom 10.02.2009

Der Stellungnahme wird fiir die Teilflache Il der FNP-Anderung gefolgt.

Unter dem Vorbehalt der endgultigen rdumlichen und funktionalen Festlegung eines Zentralen
Versorgungsbereichs fur den Ortskern des Stadtteils Osterath durch den Rat der Stadt wird der
Stellungnahme fir die Teilflache | nicht gefolgt.

Begrindung:

- Regelungen zur GIB-Fldche

Auf Grund neuer Rahmenbedingungen wurde an Stelle des urspringlich vorgesehenen
Zielabweichungsverfahrens ein Regionalplananderungsverfahren durchgefihrt. Hinzuweisen ist in
diesem Zusammenhang, dass im Plangebiet selber keine wesentlich storenden gewerblichen
Nutzungen vorgesehen sind. In den als Gewerbegebiet festgesetzten Flachen ist eine Zonierung
zuldssiger Betriecbe gemal der Abstandsklassenregelung geplant. Auswirkungen auf den
verbleibenden GIB-Bereich sudlich des Plangebietes sind nicht zu erwarten. Die Stadt Meerbusch
strebt langfristig an, auch diesen Bereich in einen ASB umzuwandeln.

- Zentrale Versorgungsbereiche

Die Regelungen des § 24 Abs. 3 LEPro wurden zu Grunde gelegt. Bei dem Zuschnitt wurde sowohl
die kinftige Hauptanbindung fir den MIV als auch der Standort der wichtigsten Rad-
/Fullgangerunterfihrung berucksichtigt. Eine erste gutachterliche Einschatzung kommt zum
Ergebnis, dass fur den Stadtteil Osterath sowohl eine Einstufung als Haupt- sowie als Nebenzentrum
maoglich erscheint, insbesondere da auch die anderen genannten Voraussetzungen (u.a. kulturelle
Einrichtungen, OPNV-Anschluss, integrierte Lage) generell erfiillt sind. Selbst im worst-case-
Szenario (Festlegung von Osterath als Nebenzentrum) ist eine Vertraglichkeit des Vorhabens
gegeben, da der Zielumsatz das Nachfragevolumen bei weitem unterschreitet. Vor diesem
Hintergrund hat der Ausschuss fir Planung, Wirtschaftsférderung, Liegenschaften des Rates der
Stadt am 25. November 2008 — vorlaufig — die Abgrenzung des zentralen Versorgungsbereiches in
Meerbusch-Osterath sowie dessen Funktion als Nebenzentrum beschlossen. Eine abschlieRende
Klassifizierung der zentralen Versorgungsbereiche in Meerbusch soll im Rahmen des
gesamtstadtischen Einzelhandelskonzeptes festgelegt werden, welches die Stadt Meerbusch zur
Zeit erarbeiten lasst.

- Wirkungsanalyse Umsatzverteilung

Ausgangspunkt fur die Sortimentstrukturierung des Projektes sowie den aufgezeigten Umsatz im
Bereich Nahrungs- und Genussmittel war die Ansiedlung des Formates ,Frische Center mit
Getrankemarkt. Dieses sollte durch verschiedene attraktive erganzende Shops abgerundet werden.
Im Zuge der Untersuchung wurde diese Struktur geandert und die attraktiven erganzenden Shops
sollten nicht betrachtet werden, dafiir aber das Format ,Frische Center mit Getrankemarkt etwas
groRer ausfallen. In diesem Kontext wurde daher erst einmal entschieden, den entsprechenden
Sortimentsumsatz konstant zu belassen. Dafur sprechen zwei Argumente: Zum einen wurde durch
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die nun nicht mehr vorgesehenen Shops ein (gewisser) Teil der Gesamtattraktivitat des Standortes
verloren gehen. Zum anderen wurde ,dasselbe’ Format auf der nun etwas groReren Flache auch
etwas ,gro3zugiger’/flachenextensiver umgesetzt, was sich nach den jahrzehntelangen Erfahrungen
der Gutachter dampfend auf die Raumleistungen auswirkt. Insgesamt wurde insofern unterstellt,
dass der zusatzliche Umsatz durch die groRere, aber extensiver genutzte Flache sich in etwa
aufwiegt mit einer geringeren Gesamtattraktivitdt, so dass der Umsatz weder angehoben noch
abgesenkt wurde. Dieses ist auch vor dem Hintergrund zu sehen, dass die Expansionsabteilung
eines moglichen Betreibers die von den Gutachtern angenommene Umsatzschatzung bereits als ,zu
hoch’ einschatzt.

- Weitere angesprochene Aspekte

o Hinsichtlich der aufgezeigten Flachenproduktivitdten und Einzelhandelsumséatze ist anzumerken,
dass GfK PRISMA Uber detaillierte (vertrauliche) Angaben zu den Brutto-Umséatzen einer Reihe
flachengrofRer, Uberregional agierender Anbieter verfugt und diese Umsatzangaben
entsprechend in die Datenaufbereitung eingeflossen sind. Die Ubrigen Ladengeschafte wurden
umsatzseitig auf der Basis branchen- und marktiblicher Flachenleistungen sowie unter
Bericksichtigung der jeweiligen spezifischen Rahmenbedingungen und augenscheinlichen
Gegebenheiten (u.a. Standort/Lage, Sortimentsstruktur/-tiefe, Markenpflege, Kundenfrequenzen,
Zustand der Verkaufsraume) durch ein langjahrig erfahrenes Gutachterteam qualifiziert bewertet
Als argumentativer 'Gegencheck' sei hinsichtlich der angesprochenen Umsatze im periodischen
Bedarfsbereich auch darauf hinzuweisen, dass trotz der aufgezeigten hohen Umsatzwerte eine
vergleichsweise niedrige Zentralitdt erreicht wird. Wiurden insofern im periodischen
Bedarfsbereich (deutlich) niedrige Flachenproduktivitdten angesetzt, wirde die Zentralitdt von
Meerbusch in diesem 'klassischer Weise' wohnortnah gekauften Bereich auf einen kaum
realistischen Wert von deutlich unter 50 % sinken. Letztlich verweist der Gutachter auch darauf,
dass ausgehend von den gravitationstheoretischen Modellen, die u.a. auf die derzeitige
Attraktivitat der verschiedenen Standortbereiche reflektiert, niedrigere Flachenproduktivitaten zu
geringeren Umsatzumverteilungseffekte (absolut) fihren durften.

e Im Rahmen der Festsetzungen zum Bebauungsplan ist eine Festsetzung der einzelnen
Sortimente mit den entsprechenden VerkaufsflachengrofRen vorgesehen. Auf den 150 gm fur
erganzende Sortimente sind auch Drogeriewaren enthalten. Nach derzeitigem Arbeitsstand ist
noch keine Spezifikation der vorgesehenen Flachen fur Gastronomie mdglich.

e Die Stadt Meerbusch strebt die Konzentration von Einzelhandelsbetrieben innerhalb der
festgelegten zentralen Versorgungsbereiche an. Soweit wie mdglich sollen Einzelhandelsbetriebe
aulBerhalb dieser Bereiche ausgeschlossen werden. In den Gewerbegebieten im Plangebiet ist
dieses bereits weitgehend erfolgt.

e Die Anregungen bezuglich des Immissionsschutzes wurden im Rahmen des erarbeiteten
Larmschutztechnischen Gutachtens im Rahmen des Bebauungsplanes berucksichtigt.

4. Rhein-Kreis-Neuss Anlage 6 Schreiben vom 17.02.2009

Den Anregungen wird (ggf. in weiteren Planungsverfahren) gefolgt.

- Untere Wasserbehérde
Aus Sicht der unteren Wasserbehdrde wird auf die Lage der beiden Teilflachen in der festgesetzten
Wasserschutzzone Illb und entsprechende Genehmigungstatbestande hingewiesen, die zu beachten

sind. Fur die Teilflache 1l ist zu beachten, dass eine abschlielende Beurteilung der
Versickerungsfahigkeit erst auf Grundlage einer hydrogeologischen Untersuchung erfolgen kann.
Darlber hinaus wird fur die Teilflache | angeregt, dass eine Versickerung des

Niederschlagswassers ausschlie3lich grol¥flachig Uber die belebte Bodenzone (Mulden oder
Muldenrigolensysteme) erfolgen darf.

- Altlasten

Zum Thema Altlasten wird in Bezug auf die Altablagerung Me-49,00 und den Altstandort Me-278,00
darauf hingewiesen, dass diese Flachen derzeit einer Erstbewertung unterzogen werden. Ggf.
erforderliche weitere MalRnahmen hangen von den entsprechenden Untersuchungsergebnissen ab.



- Bodenschutz

In Bezug auf Bodenschutz wird auf die gesetzlichen Anzeigepflichten hingewiesen. Bei Auffalligkeiten
im Rahmen von Erdarbeiten ist die untere Bodenschutzbehdrde unverziglich zu informieren. Ein
entsprechender Hinweis wird in die zu erteilenden Baugenehmigungen aufgenommen.

- Immissionsschutz

Hinsichtlich des Immissionsschutzes wird fur die Teilflache Il angeregt, aufgrund der Nahe zu
vorhandenen schutzwirdigen Wohnnutzungen eine immissionsschutzrechtliche Gliederung geman §
1 Abs. 4 BauNVO auf Ebene des Bebauungsplanes vorzunehmen. In der Begrindung des FNP-
Verfahrens wird angeregt, hinsichtlich des Stérgrades der zukinftigen Anlagearten bzw.
Betriebseigenschaften von mischgebietsvertraglichen Anlagen, d.h. »nicht wesentlich stérenden«
Anlagen und Betriebsformen auszugehen.

- Gesundheitsfiirsorge

In Bezug auf Geruchsimmissionen wird angeregt, die Aussagen in der Begrindung auf den
genehmigten Bestand der GroRvieheinheiten zu beziehen. Hierzu erfolgt eine entsprechende
Uberpriifung des entsprechenden landwirtschaftlichen Betriebes.

Des Weiteren werden eine Reihe Anregungen zum Thema anlagenbezogener Immissionsschutz
gegeben. Hier ist darauf hinzuweisen, dass diese Anregungen auf Ebene des Bebauungsplanes
behandelt werden.

Aus Sicht der Gesundheitsfursorge wird angeregt, die Gesundheitsfirsorge insbesondere in Bezug
auf die Immissionsschutzsituation an der bestehenden Wohnbebauung im weiteren Planverfahren
darzulegen. Dies wird ebenfalls im Bebauungsplanverfahren gewdrdigt.

Begriindung:

Der Ausschuss fur Planung, Wirtschaftsforderung, Liegenschaften des Rates der Stadt hat am
20. Januar 2009 beschlossen, zum Vorentwurf der 100. Flachennutzungsplandnderung eine
frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 (1) BauGB in der Beteiligungsform 1 (ohne
Versammlung) durchzufihren. Der Vorentwurf zur 100. Flachennutzungsplandnderung lag vom
3. Marz 2009 bis einschlief3lich 17. Marz 2009 in der Abteilung Stadtplanung o6ffentlich aus.

Aus der Offentlichkeit wurde die als Anlage in Kopie (Anlage 1) beigefligte AuRerung vorgebracht.
Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 29. Januar 2009 zur Stellungnahme erneut aufgefordert.

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager Offentlicher Belange sowie die beteiligten
Nachbargemeinden sind der als Anlage in Kopie (Anlage 2) beigefugten Liste zu entnehmen.

Es wurden die als Anlage in Kopie (Anlage 3-6) beigefugten Stellungnahmen vorgebracht.

Der Ausschuss fur Planung, Wirtschaftsférderung, Liegenschaften hat nunmehr tGber das Ergebnis
der erneuten vorgezogenen Beteiligungen zu entscheiden.

Als nachster Verfahrensschritt ist der Beschluss zur offentlichen Auslegung gemaf § 3 (2) BauGB
erforderlich. Die Behdrdenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB erfolgt gemal § 4a (2) BauGB zusammen
mit der 6ffentlichen Entwurfsauslegung.

Zur Erarbeitung der Begrundungen ist die Vorlage und Verabschiedung des ,Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Meerbusch* erforderlich.

Losung:

Die Verwaltung schlagt vor, wie im Beschlussvorschlag im Einzelnen dargestellt zu entscheiden.

In Vertretung:



Dr. Just Gerard
Technischer Beigeordneter



