STADT MEERBUSCH

Drucksache: FB4/279/2012

Beschlussvorlage -6ffentlich- vorn 13. Februar 2012

Gremium Sitzungstermin

Ausschuss fur Planung und Liegenschaften 29.02.2012

100. Anderung des Flachennutzungsplanes, Meerbusch-Osterath, Ostara und ein Teilbereich in
Meerbusch-Striimp

1. Beschluss uiber Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB

2. AbschlieBender Beschluss gem. § 2 (1) BauGB i. v. m. § 1 (8) BauGB

3. Beschluss der Neubekanntmachung des Flachennutzungsplanes

Beschlussvorschlaqg:

Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften stellt fest:

Der Entwurf der 100. Anderung des Flachennutzungsplanes, Meerbusch-Osterath, Ostara und ein
Teilbereich  in  Meerbusch-Strimp  hat  einschlieBlich  der  Entwurfsbegrindung gemaf
§ 3 (2) Baugesetzbuch -BauGB- vom 23. September 2004 (BGBI. | S. 2414) in der zurzeit geltenden
Fassung vom 8. November 2011 bis einschlieBlich 8. Dezember 2011 6ffentlich ausgelegen.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen entscheidet der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften
nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander wie folgt:

1. Die LINKE — Ortsverband Meerbusch Schreiben vom 05.12.2011
Die Stellungnahme des Einwenders bezieht sich ausschlieBlich auf Aspekte der verbindlichen
Bauleitplanung und wird dementsprechend im Rahmen der Abwagung zu den Bebauungspléanen
Nr. 266 bzw. 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 60 behandelt.

2. Die LINKE — Ortsverband Meerbusch Schreiben vom 06.12.2011
Die Stellungnahme des Einwenders bezieht sich ausschlieBlich auf Aspekte der verbindlichen
Bauleitplanung und wird dementsprechend im Rahmen der Abwagung zu den Bebauungspléanen
Nr. 266 bzw. 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 60 behandelt.

3. Einwender 18 Schreiben vom 08.12.2011
Die angesprochene Begriindung des Einspruchs wurde nicht vorgelegt, so dass eine Abwadgung
dieser Stellungnahme nicht moglich ist.

4. Einwender 11 Schreiben vom 06.12.2011
Die Stellungnahme des Einwenders bezieht sich ausschlieBlich auf Aspekte der verbindlichen
Bauleitplanung und wird dementsprechend im Rahmen der Abwagung zu den Bebauungspléanen
Nr. 266 bzw. 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 60 behandelt.
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5. Einwender 14 Schreiben vom 07.12.2011
Die Stellungnahme des Einwenders bezieht sich ausschlieBlich auf Aspekte der verbindlichen
Bauleitplanung und wird dementsprechend im Rahmen der Abwagung zu den Bebauungsplanen
Nr. 266 bzw. 1. Anderung Bebauungsplan Nr. 60 behandelt.

6. Stadt Willich Schreiben vom 15.09.2011
Die Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die 110. Anderung des Flachennutzungsplanes -FNP- der Stadt hat die Festlegung von zentralen
Versorgungsbereichen zum Inhalt. In der 110. FNP-Anderung kénnen nur die zum Zeitpunkt ihrer
Aufstellung wirksamen Darstellungen des FNP Ubernommen werden. Fir das in Rede stehende
Gebiet — den Geltungsbereich des Bebauungsplan des Nr. 266 — ist dementsprechend in der 110.
FNP-Anderung (noch) eine gewerbliche Baufléche dargestellt. Erst mit der 100. Anderung des FNP —
die weitgehend parallel zur 110. FNP-Anderung aufgestellt wird — werden die Darstellungen Inhalt,
aus denen der Bebauungsplan Nr. 266 entwickelt wird. Die zitierte Begrindung bezieht sich somit
richtiger Weise auf die kiinftigen Darstellungen.

Unabhangig davon ist darauf hinzuweisen, dass die Darstellung eines Flachennutzungsplanes — in
diesem Fall gewerbliche Bauflache — nicht abschlieBend die Art der baulichen Nutzung festlegt. Die
erforderliche Konkretisierung erfolgt auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung. In diesem Fall
werden im Rahmen der 100. FNP-Anderung groBe Teile des zentralen Versorgungsbereiches, die im
Geltungsbereich dieser FNP-Anderung liegen, als Sondergebiet »GroBflachiger Einzelhandel«
darstellt bzw. im Bebauungsplan Nr. 266 entsprechend festgesetzt.

7. DB Mobility Schreiben vom 21.11.2011
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Mehraufwendungen zu Lasten der angrenzenden planfestgestellten BU-BeseitigungsmaBnahme
nach Eisenbahnkreuzungsgesetz sind auf Grund der vorliegenden Bauleitplanung nicht zu erwarten.

8. Landesbetrieb StraBenbau NRW/NL Niederrhein Schreiben vom 29.11.2011
Der Stellungnahme wird gefolgt.

Die ErschlieBung des raumlichen Teilbereiches Il wird im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes Nr. 279 konkretisiert und Uber die GemeindestraBe »Schneiderspfad« und »Am
Strimper Busch« abgewickelt werden. Direkte Zugdnge und Zufahrten zur L 154 werden im
genannten Bebauungsplan ausgeschlossen werden.

9. Rheinischer Einzelhandels- und Dienstleistungsverband Schreiben vom 09.12.2011
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Der Rheinische Einzelhandels- und Dienstleistungsverband duBert grundsatzliche Bedenken
gegentber der Planung: Fir den Ortskern werden negative Auswirkungen beflrchtet, sofern ein
Frequenzbringer aufgeben muss. Die Anbindung, die funktionale Zuordnung sowie die
GroBenordnung des Lebensmittel-Vollsortimenters im Plangebiet werden zudem kritisch gesehen.
Eine Integration und Entwicklung — baulich sowie verkehrstechnisch — bereits vor Er6ffnung des
Vorhabens koénnte die negativen Auswirkungen minimieren. Des Weiteren wird angeregt, in den
Misch- und Gewerbegebieten jeglichen Einzelhandel auszuschlieBen.

In Bezug auf die geduBerten Aspekte wird darauf hingewiesen, dass die Auswirkungen auf die
vorhandene Einzelhandelsstruktur im Ortskern von Osterath im Rahmen einer Einzelhandels- und
Vertrdglichkeitsuntersuchung gutachterlich untersucht worden sind. Aufgrund der Ergebnisse des
Gutachtens kann davon ausgegangen werden, dass lediglich verkraftbare bzw. unproblematische
warengruppenspezifische  Umverteilungsquoten zu erwarten sind. Eine Aufgabe eines
Frequenzbringers aufgrund der Ansiedlung des Lebensmittel-Vollsortimenters ist demnach
unwahrscheinlich. In Bezug auf die Anbindung sowie die funktionale Zuordnung ist darauf zu
verweisen, dass diese Planung einen Beitrag zu der angestrebten VerknUpfung der 6stlich und der
westlich der Bahntrasse gelegenen Teile des Stadtteils Osterath leistet. Der Frischemarkt ist dabei —
nach dem bereits umgesetzten Kulturzentrum »Alter GUterbahnhof« — ein weiterer Baustein flr eine
Arrondierung des zentralen Versorgungsbereiches in Richtung Osten, der malBgeblich zu einer
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Starkung des gesamten Ortskerns von Osterath beitragen kann. Zudem bietet die Ansiedlung eines
leistungsfahigen Frequenzbringers am o6stlichen Rand des zentralen Versorgungsbereiches weitaus
besser als der vorhandene Discounter die Maoglichkeit, den 6stlichen Bereich des zentralen
Versorgungsbereiches zu starken. Der Trend zu Mindernutzungen im &stlichen Abschnitt der
Meerbuscher StraBe, die auch vom GMA-Gutachter erkannt wurden, kann damit umgekehrt
werden. Durch die Umsetzung des geplanten StraBenbauprojektes (planfestgestellte
Bahnunterfihrung, westlich an das Plangebiet grenzend) wird die bisherige Barriere der Bahntrasse
aufgebrochen und die Vernetzung mit den westlich angrenzenden Stadtstrukturen mit FuB- und
Radwegen durch insgesamt drei neue kreuzungsfreie Wegefihrungen verbessert. Hinzuweisen ist in
diesem Zusammenhang, dass die Festlegung zentraler Versorgungsbereiche in erster Linie dazu
dient, — wie auch in diesem Fall — die Ansiedlung groBflachiger Einzelhandelsbetriebe zu steuern.

In Bezug auf die angesprochene GroéBenordnung des Lebensmittel-Vollsortimenters ist auf das
spezifische Konzept des Lebensmittelvollsortimenters zu verweisen, der als »Frischemarkt« u.a. durch
groBzlgige Verkaufsbereiche fur Gemuse, Fisch, Frischfleisch etc. und breite interne
ErschlieBungsgassen entsprechende Verkaufsflachen voraussetzt und damit die Nahversorgung in
Osterath qualitatsvoll erganzt.

Die geforderte zeitnahe Umsetzung der Bahnunterfihrung wird grundsatzlich begrt3t. Sie ist aber
abhangig von der sog. Kreuzungsvereinbarung zwischen der Bundesrepublik Deutschland, dem Land
NRW, der Bahn AG und der Stadt Meerbusch und deren Haushaltsmitteln.

Der Anregung, in den festgesetzten Misch- und Gewerbegebieten einen weitgehenden Ausschluss
von Einzelhandelsbetrieben vorzunehmen, wird nicht gefolgt. Einerseits haben die Bereiche an der
Meerbuscher StraBBe und der Strimper StraBBe — sowohl im Plangebiet selber, als auch im weiteren
StraBenverlauf — eine entsprechende Vorpragung und nicht-zentrenrelevante kleinflachige
Einzelhandelsbetriebe waren gemdB § 34 BauGB zuldssig. Zum anderen wird auch eine
Beeintrachtigung des zentralen Versorgungsbereiches durch entsprechende Nutzungen, selbst wenn
diese in der Nadhe des geplanten Vollsortimenters sich ansiedeln, als unwahrscheinlich betrachtet.
Von daher ist dieser Hinsicht kein Planungserfordernis gegeben. GroBflachiger Einzelhandel ist im
Plangebiet auBerhalb des festgesetzten Sondergebietes unabhdngig von der Sortimentsstruktur
grundsatzlich unzulassig.

10. Rhein-Kreis-Neuss Schreiben vom 9.12.2011
Untere Wasserbehdrde

Der Stellungnahme wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 266)
gefolgt, da durch die 100. Anderung des Fldchennutzungsplanes keine Baurechte entstehen.

Untere Bodenschutzbehdrde

Der Stellungnahme wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 266)
gefolgt, da durch die 100. Anderung des Fldchennutzungsplanes keine Baurechte entstehen.

Der Stellungnahme wird zum raumlichen Teilbereich Il erst im Rahmen der spateren verbindlichen
Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 279) gefolgt, da auch hier durch die 100. Anderung des
Flachennutzungsplanes keine Baurechte entstehen.

Untere Immissionsschutzbehdrde

Der Stellungnahme wird im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 266)
gefolgt, da durch die 100. Anderung des Fldchennutzungsplanes keine Baurechte entstehen.

Der Stellungnahme wird zum raumlichen Teilbereich Il erst im Rahmen der spateren verbindlichen
Bauleitplanung (Bebauungsplan Nr. 279) gefolgt, da auch hier durch die 100. Anderung des
Flachennutzungsplanes keine Baurechte entstehen. In die Begrindung der Flachennutzungsplan-
Anderung wird aufgenommen, dass in den dargestellten gewerblichen Bauflachen lediglich
mischgebietsvertragliche Anlagen, d. h. nicht wesentlich stérende Anlagen und Betriebsformen
angesiedelt werden.
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11. Kreis Viersen Schreiben vom 21.12.2011
Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Die zitierte Rechtsprechung, wonach es bei der Abgrenzung zentraler Versorgungsbereiche nicht auf
einen Ratsbeschluss, sondern auf die tatsachlich faktische Existenz eines zentralen
Versorgungsbereiches ankomme, wird zur Kenntnis genommen. Allerdings handelte es sich bei
dieser Rechtsfrage nicht um die Bauleitplanung, sondern um eine Beurteilung eines Einzelvorhabens
nach § 34 BauGB. Hier kommt es tatsdchlich auf die Existenz eines vorhandenen zentralen
Versorgungsbereiches an. In der Bauleitplanung reicht es dagegen aus, dass durch einen
Ratsbeschluss dokumentiert wird, dass sich ein zentraler Versorgungsbereich in Zukunft erst
entwickeln soll, sofern diese Planung realistisch ist.

DarUber hinaus ist zu berlcksichtigen, dass der geplante Lebensmittels-Vollsortimenter
(»Frischemarkt«) — nach dem bereits umgesetzten Kulturzentrum »Alter Glterbahnhof« — ein
weiterer Baustein fir eine Arrondierung des zentralen Versorgungsbereiches in Richtung Osten ist,
der maBgeblich zu einer Starkung des gesamten Ortskerns von Osterath beitragen kann. Zudem
bietet die Ansiedlung eines leistungsfahigen Frequenzbringers am 6stlichen Rand des zentralen
Versorgungsbereiches weitaus besser als der vorhandene Discounter die Mdglichkeit, den &stlichen
Bereich des zentralen Versorgungsbereiches zu starken. Der Trend zu Mindernutzungen im 6stlichen
Abschnitt der Meerbuscher StraBe, die auch vom GMA-Gutachter erkannt wurden, kann damit
umgekehrt werden. Diese Konzeption wird nach Beseitigung der niveaugleichen Ubergange
insbesondere durch die Verknipfung von Rad- und FuBwegen weiter verbessert.

12. Bezirksregierung Disseldorf Schreiben vom 28. November 2011
Es wurden Hinweise in Bezug auf das spatere Genehmigungsverfahren der Flachennutzungsplan-
Anderung vorgebracht.

Aufgrund dieser Hinweise wird die Begriindung der 100. FNP-Anderung in folgenden Punkten
erganzt: Alternativenbetrachtung fir beide Teilbereiche, Erganzung der artenschutzrechtliche
Belange fur den Teilbereich Il und Aktualisierung der Rechtsgrundlagen zu § 1 Abs. 5 BauGB im
Umweltbericht. Darlber hinaus wird in der Begrindung erganzt, dass auch ein Backereifachbetrieb
mit einer Verkauflache von 100 m2 im Sondergebiet zulassig ist.

Der angeregten Konkretisierung der Zweckbestimmung des Sondergebietes in der Planzeichnung
wird nicht gefolgt, es wird auf die eindeutige Zeichenerklarung verwiesen. Entsprechend wurde auch
bei vergleichbaren Anderungsverfahren des Fléchennutzungsplanes verfahren. Im Rahmen der
Einarbeitung der Anderungen in den gesamten Flachennutzungsplan wird aber dieser Anregung
gefolgt.

Der angeregten Darstellung von Gewerbegebieten anstelle gewerblichen Bauflachen wird nicht
gefolgt. Im Flachennutzungsplan der Stadt Meerbusch werden gewerblich genutzte Bereiche i.d.R.
als gewerbliche Bauflachen dargestellt. Die Konkretisierung als Gewerbegebiete erfolgt dann — wie
im hier vorliegenden Fall — auf Ebene des Bebauungsplans. Auf dieser Planungsebene werden auch
maogliche Konflikte geldst. Eine Ausnahme stellt das einzige Industriegebiet (GI) auf Meerbuscher
Stadtgebiet dar (Bohler-Geldnde), das dementsprechend auch im Flachennutzungsplan als
Industriegebiet (Gl) dargestellt ist.
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Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Rat der Stadt, folgenden Beschluss zu
fassen:

Der Rat der Stadt beschlieBt die 100. Anderung des Flachennutzungsplanes, Meerbusch-Osterath,
Ostara und ein Teilberech in Meerbusch-Striimp abschlieBend gemal3 § 2 (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 § 1 (8) BauGB.

Der raumliche Geltungsbereich dieser Anderung umfasst den

Teil-Geltungsbereich 1

Dieser wird begrenzt im

- Norden von der sudlichen Grenze der Strimper StraBe / L 154, der westlichen Grenze des
Flurstiickes 407 sowie einer gedachten Verbindung von der sUdwestlichen Ecke des o.qg.
Flurstlickes bis zur stidostlichen Ecke des Flurstiickes 298 der Flur 3 der Gemarkung Osterath

- Westen von einer gedachten geradlinigen Verbindung zwischen Strimper StraBe und
Meerbuscher StraBe parallel zur Ostlichen Begrenzung der Planfeststellung fur die
Bahnunterfihrung der L 154 /L 476

- SUden von der nérdlichen Begrenzung der Meerbuscher StraBe / L 476

- Osten von der westlichen Begrenzung des Bebauungsplanes Nr. 60 und der nordéstlichen Grenze
des Winklerweges

Teil-Geltungsbereich 2

Dieser wird begrenzt im

- Norden von der stdlichen Begrenzung der Osterather Stral3e

- Westen von der 6stlichen Begrenzung der Flurstiicke 401, 186, 187, der nordlichen Begrenzung
der Flurstlicke 247, 248, 249, 250 sowie der 6stlichen Begrenzung des Flurstiickes 250

- SlUden von der nérdlichen Begrenzung der StraBBe »Schneiderspfad«

- Osten von einer gedachten Linie parallel laufend zur StraBe »Am Strimper Busch«, tangierend
Teilbereiche des Flurstlickes 278 der Flur 9 der Gemarkung Strimp

und ist in den Ubersichtsplanen gekennzeichnet.

Teil-Geltungsbereich 2

0 '.—'_
A b= : -
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Gleichzeitig wird die Entwurfsbegrindung als Entscheidungsbegrindung gemaB § 5 (5) BauGB
beschlossen.
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Dabei machte sich der Rat erganzend die vom Ausschuss fur Planung und Liegenschaften am
29. Februar 2012  beschlossene  Abwagung zur  6ffentlichen  Entwurfsauslegung  unter
Berlcksichtigung der Abwagung des Ausschusses fir Planung und Liegenschaften vom 5. Mai 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 5. Mai 2009 und 29. Februar 2012 vor. Die zu den
Abwdgungsbeschlissen des Ausschusses gehérenden Vorlagen mit den eingegangenen
Stellungnahmen waren dem Rat bekannt.

Mit Wirksamkeit dieses Anderungsplanes werden die entgegenstehenden Darstellungen des
Flachennutzungsplanes unwirksam.

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

Der Rat der Stadt beschlieBt gemaB § 6 (6) Baugesetzbuch -BauGB- vom 23. September 2004
(BGBI. IS. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 22.Juli2011 (BGBI.1S. 1509) die
Neubekanntmachung des Flachennutzungsplanes einschlieBlich  der  100. Anderung  des
Flachennutzungsplanes, Meerbusch-Osterath, Ostara und ein Teilbereich in Meerbusch-Strimp.

Sachverhalt:

Der Entwurf der 100. Anderung des Flachennutzungsplanes hat einschlieBlich  der
Entwurfsbegrindung vom 8. November 2011 bis einschlieBlich 8. Dezember 2011 gemaR
§ 3 (2) BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Aus der Offentlichkeit wurden die als Anlagen (1-5) in Kopien beigefligten Stellungnahmen
vorgebracht.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 9. November 2011 Uber die 6ffentliche Entwurfsauslegung benachrichtigt.

Die beteiligten Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange sowie die beteiligten
Nachbargemeinden sind der als Anlage in Kopie beigefligten Liste zu entnehmen.

Es wurden die als Anlagen (6-12) in Kopien beigeflgten Stellungnahmen vorgebracht.

Der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften hat nunmehr Uber die eingegangenen
Stellungnahmen unter Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und
untereinander zu entscheiden.

Folgt der Ausschuss dem Beschlussvorschlag zu den Stellungnahmen, kann der Plan dem Rat zum
abschlieBenden Beschluss empfohlen werden.

Die Verwaltung empfiehlt die Neubekanntmachung des Flachennutzungsplanes, um eine aktuelle
Planfassung jedermann zur Einsicht zur Verfligung stellen zu kénnen.

In Vertretung
gez.

Dr.Just Gérard
Technischer Beigeordneter
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