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Beschlussvorlage -6ffentlich- vom 11, September 2012

Gremium Sitzungstermin
Ausschuss fur Planung und Liegenschaften 26.09.2012
Rat 27.09.2012

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 10, Meerbusch Biiderich, Hessenweg
1. Beschluss iiber Stellungnahmen gem. § 3 (2) BauGB

2. Zustimmung zum Durchfiihrungsvertrag

3. Satzungsbeschluss gem. § 10 (1) BauGB

Beschlussvorschlag

Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften stellt fest:

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10, Meerbusch-Biderich, Hessenweg hat
einschlieBlich der Entwurfsbegriindung und Gutachten (Einzelhandelsvertraglichkeitsanalyse,
Schallschutzgutachten, Artenschutzprifung, Verkehrsgutachten, Hydrogeologisches Gutachten,
Altlastengutachten) gemaB § 13 (2) Baugesetzbuch -BauGB- in Verbindung mit § 3 (2) BauGB vom
23. September 2004 (BGBI. 1S. 2414) in der zurzeit geltenden Fassung vom 24. Mai 2011 bis
einschlieBlich 30. Juni 2011 6ffentlich ausgelegen. Eine Umweltprifung war nicht erforderlich.

Aus der Offentlichkeit wurden die in der nachstehenden Tabelle aufgefiihrten und als Anlage in
Kopie beigefligten AuBerungen vorgebracht.

Uber die eingegangenen Stellungnahmen entscheidet der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften
nach Abwagung der privaten und 6ffentlichen Belange gegeneinander und untereinander wie folgt:
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Nr. 1
Anwohner
Westfalenweg

Sammel-Schreiben vom
08/09.05.2004

freundlicherweise haben Sie uns tber Herrn [ die
wichtigen Informationen zum Bebauungsvorhaben der
Einzelhandelskette Plus am Hessenweg in
Meerbusch-Buderich  zukommen lassen. Die Herren
und Wallraven haben uns auf unserer
Eigentimerversammlung am 22. 04. 2004 detaillierte
Auskunfte Uber das Bauvorhaben geben konnen, die
ausfuhrlich diskutiert wurden.

Ein wichtiger Punkt ist jedoch offen geblieben: die
Gestaltung der gemeinsamen Grundsticksgrenze zu den
Garten der Hauser Westfalenweg 12 -18.

Sollte hier - wie vorgesehen - nur ein beschichteter
Drahtzaun wie bei dem gegenlberliegenden Grundstiick
von Aldi errichtet werden, wdolrden besonders die
unmittelbar anliegenden Nachbarn folgende Nachteile in
Kauf nehmen:

-Verschmutzung durch  Einkaufszettel, -bons u.
Verpackungsmaterialien versch. Art

-Unkraut, das durch den Zaun wachst,

-evtl. Blick auf Lagerung von MUl hinter dem Haus

- und vor allem Ruckzugsgebiet fir Ratten - denn diese
sind auch jetzt schon auf dem Grundsttck und wirden
sich dann auf unseren Grundstticken tummeln.

Aus den o.g. Grinden kommt flr uns nur eine
Befestigung durch eine Steinmauer in Frage, die mit
immergrinen Kletterpflanzen (z. B. Efeu) zu beranken ist.
Dies ist daher wunbedingt bei der Planung zu
berlcksichtigen.

15 Unterschriften

Den Anregungen nicht gefolgt.
Die Fragen werden wie folgt beantwortet:

Die westliche Stellplatzanlage und sonstige zugangliche
GrundstUcksbereiche  hinter dem  Marktgebaude
werden durch die SchallschutzmaBnahmen sowie durch
einen Zaun vollstandig eingegrenzt.

Die zukunftige Grundstlckspflege unterliegt dem
Eigentumer. Es gilt das Nachbarschaftsgesetz NRW.

Hinter dem Gebdude, in Richtung der nordlich
angrenzenden Nachbargrundstiicke sind Lagerflachen
nicht zuldssig. Dies ist im Bebauungsplan textlich
festgesetzt.

Bezlglich vermehrt vorkommender Rattenpopulation ist
das Gesundheitsamt Neuss zu verstandigen.

Ggf. vorhandene Rattengdnge oder -wege, werden
durch die Bauaktivitaten und den Neubau destruiert.

Das neue Gebaude hélt einen Abstand von 7,25 m von
der nordlichen Grundstlcksgrenze ein. Die Errichtung
einer Steinmauer durch den Vorhabentrager auf der
gesamten Grundstlcksgrenze ist aus stadtebaulichen
bzw. aus larmtechnischen Grinden nicht erforderlich.
Die zukunftige Einfriedung der Grundstlicksgrenze ist
privatrechtlich, unter Beachtung des
Nachbarschaftsgesetzes NRW, zu regeln.

Nr. 2
Westfalenweg l
40667 Meerbusch

Schreiben vom
09.04.2004

Sie waren so freundlich, mir bei meiner personlichen
Nachfrage bezlglich der geplanten Bebauung, das
Bauvorhaben anhand Ihnen vorliegenden Planen zu
erlautern. Auf unserer Eigentimerversammlung am
22.04.2004 waren Herr |JJl (nvestor) und Herr
Wallraven ( Bauplaner) bereit, uns aus ihrer Sicht tber die
geplante BaumaBnahme zu informieren.

Wie bereits gesagt, sind meine Nachbarn der
Eigentimergemeinschaft Westfalenweg/ Rémerstr. nicht
generell gegen dieses Bauvorhaben. Was bei dem
Vortrag der Herren |l und Wallraven allerdings
ungeklart blieb, war die Gestaltung der gemeinsamen

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Vergleiche Stellungnahme zu Einwender Nr. 1
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Grundstlcksgrenze zu den Garten und Hdusern vom
Westfalenweg 11 bis 18. Laut Investor ist ein
beschichteter Drahtzaun mit halb hoher Bepflanzung
geplant, wie bei dem Aldi Grundstick auf dem
Hessenweg, dass 2 x im Jahr gepflegt werden soll

Damit hatten die angrenzenden Nachbarn
unangemessene Nachteile hin zu nehmen speziell durch:

Verschmutzung durch umher fliegende Einkaufszettel,
-bons Verpackungsmaterial verschiedener Art, Unkraut
dass durch den Zaun wachst, evtl. Blick auf Lagerung von
Mull, Fremdnutzung fUr Lagerung irgendwelcher Art,
Beschwerden und evtl. Rechtsstreitigkeiten werden somit
im Vorfeld abgeblockt der fur uns wichtigste Grund ist
aber:

Es entsteht dort vor allem ein Riickzugsgebiet fur Ratten -
denn diese sind bereits jetzt schon auf dem Grundstiick
und wirden sich  dann ebenfalls auf unseren
Grundstlcken  ausbreiten.  Bei  Morgen-  bzw.
Abendspaziergangen der Hundehalter ist es durchaus
Ublich, Ratten auf dem Aldi Grundstlick zu sehen, da dort
logischerweise immer (auch von Kunden verursacht)
irgendwelche Lebensmittel fir die Tiere zu finden sind.
Die gleichen Probleme wird auch der geplante PLUS -
Markt haben.

Aus den o0.a. Grinden ist es fur uns unerlasslich, dass die
Stadt Meerbusch, somit Sie als Bauplanungsamt uns
unterstitzt, bei unserer Forderung, diese
Grundstticksgrenze durch eine feste Mauer abzugrenzen
und diese MaBgabe bereits bei der Vergabe der
Baugenehmigung schriftlich festschreibt.

Im Rahmen der Nutzungsanderung kénnte diese Auflage
bereits festgeschrieben werden. Eine Mauer ist auch
durchaus Ublich, wenn ein gewerblich genutztes
Grundstlck an eine Wohnbebauung angrenzt. (beil.
Fotodruck LIDL in Duisburg) Die Gestaltung dieser festen
Mauer koénnte durchaus wie eine Larmschutzwand ( z.B.
an der Autobahnauffahrt Neuss-Biderich ) mit
Fertigteilen erfolgen. Nach unserem Verstandnis wiirde
damit sogar die im Plan bzw. Modell vorgesehene Wand
von 20 m Lange Uberflissig, wenn diese Mauer wg.
Larmschutz fur Haus Nr. 18 Uber etwa 2 Garagenlangen
hinaus verlangert wirde.

Fur uns, speziell fir mich personlich, ist dieses Projekt nur
unter dieser MaBgabe fur uns als angrenzende Nachbarn
zumutbar. Ich wuirde es begriBen, wenn Sie uns
unterrichten wirden, ob wir die Unterstltzung der Stadt
in dieser Angelegenheit hinter uns haben.
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Nr. 3

Roémerstr.

Pfalzer Str. [

PUNKT 1

Ich erhebe Einspruch gegen das obengenannte
Vorhaben. Ich betreibe seit 18 Jahren in unmittelbarer
Néhe des Bauvorhabens eine Backerei/Stehcafe. Durch
Entstehung eines Verbrauchermarktes (hier PLUS) mit
angegliederter Backerei besteht fir meine Existenz eine
direkte Gefahrdung.

Der Anregung wird nicht gefolgt.

Auch der jetzt vorliegende Entwurf sieht einen
Backshop vor. Dieser oder auch eine vollstindige
Backerei sind schon heute im noch rechtskraftigen
Bebauungsplan  zuldssig. ~ Auch  in  anderen
benachbarten Wohnquartieren wadre ein Backshop
grundsatzlich, im planungsrechtlichen Sinne eines

PUNKT2 nahversorgenden Ladens, zuldssig und hatten zu jeder
Schreiben vom Wir erheben Einspruch gegen das obengenannte Zeit entstehen kénnen.
14.05.2004 Vorhaben. Durch die Anderung des Eine Existenzgefdhrdung durch eine Konkurrenz-
Flachennutzungsplanes und Vorhabenbezogenen  Situation wird, unter Beachtung der
Bebauungsplan  besteht  fur alle  angrenzenden Bevélkerungsanzahl im  sidlichen  Stadtteilbereich
Eigentimer eine Wertminderung ihrer Grundstticke bzw.  Buderichs, nicht gesehen.
ihres Wohneigentums. Uber diese Tatsache wurden die  Beziiglich ,Wertminderung” siehe Stellungnahme zu
Betroffenen unzureichend bzw. gar nicht informiert Einwender Nr. 4/3, Ziffer 1
Nr. 4/1 Vorsorglicher Einspruch gegen den aktuellen, der Ei- Der Anregung 1. wurde im Zuge der Erarbeitung des
gentlimergemeinschaft vorliegenden Planungsentwurf vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vor-
Eigentlmer- haben- und ErschlieBungsplanes gefolgt.

gemeinschaft
Westfalenwel
RomerstraBe

N

40667 Meerbusch

Schreiben vom
19.08.2010

A. Die direkt betroffenen Mitglieder der Eigentimerge-
meinschaft, d.h. die Grundstlckseigentimer Westfa-
lenweg [l erheben als unmittelbare Anlieger des
Baugrundstiicks vorsorglich schon jetzt Einspruch gegen
den derzeitigen, noch nicht verbindlichen Pla-
nungsentwurf des Technischen Dezernats der Stadt
Meerbusch in Verbindung mit der Firma Kubus GmbH.
Folgende Anderungen sind aus Sicht der Anlieger
dringend erforderlich und sollten daher von den Bauex-
perten rechtzeitig und sorgféltig geprift sowie realisiert
werden:

1. Versiegelung / Methangasaustritt

Im Dezember 2010 wurde ein Gutachten zur aktuellen
Erfassung maoglicher Deponieausgasungen durch einen
Fachgutachter (Reducta GmbH, Dusseldorf) vorgelegt.
Im Ergebnis gehen keine Gefédhrdungen aus. Die
Ergebnisse  sind in  die  Bearbeitung  des
Bebauungsplanes eingeflossen und waren einschlieBlich
des Gutachtens Gegenstand der Offenlage. Wahrend
der Offenlage sind hierzu keine weiteren Anregungen
eingegangen.

Die Larmauswirkungen (Anregung 2.1 und 2.4) der
Planung sind im Zuge der Erarbeitung des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und
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Durch die vorgesehene nahezu vollstandige Versiegelung
des Grundsticks wird das im Untergrund sich bildende
Methangas  auf die  Wohnanlage  Westfalen-
weg/RomerstraBe geleitet und fihrt hier zu deutlich
vermehrtem Austritt. Bereits jetzt sind auffallig viele
Krebserkrankungen bei den Anwohnern dieser Wohn-
anlage zu verzeichnen. Konsequenz: Hier ist vor Bau-
genehmigung ein einschldgiges Gutachten aufgrund
aktueller Messungen einzuholen.

2. Erhebliche zusatzliche Larm- und Verkehrsbeldstigung
Bereits heute wird durch die an der RémerstraBe und am
Hessenweg gelegenen Supermarkte “Real” (auf Neusser
Stadtgebiet) und  "Aldi" erheblicher An- und
Abfahrtverkehr durch die PKW-Besucher bis abends
20.00 Uhr (Real 22.00 Uhr) verursacht. Hinzu kommt
auch wahrend der Nachtstunden erheblicher Ldrm wegen
der Produktanlieferung und der damit verbundenen An-
und Abfahrt sowie insbesondere des Einrangierens der
LKWs. Zusatzlich entsteht dabei Larm durch das
Rangieren der Produktpaletten vom LKW in den
entsprechenden Vorratsraum. Durch den geplanten
weiteren Supermarkt sowie durch die Backerei, die noch
naher an unserer Wohnanlage liegt, entstehen in
erheblichem Umfang zusatzliche Larm- und Verkehrs-
belastigung. Diese zusatzliche Beldstigung wird noch
dadurch verstarkt, dass die Zahl der an- und abfahrenden
PKWs sowie der Fahrradverkehr deutlich zunehmen
werden. Auch ist zu berlcksichtigen, dass wegen der
unmittelbaren  Nachbarschaft das  Klappern  der
Einkaufswagen Larm verursacht. SchlieBlich weisen wir
darauf hin, dass Klimaanlagen u. a. Vorrichtungen Larm
und Emissionen verursachen.

Konsequenzen:

2.1 Es ist zu prufen, ob alternative, weniger larmbewir-
kende Nutzungen des Grundstlicks méglich sind. Falls
nein, ist 2.2 sicherzustellen, dass - wie jetzt bei Aldi -
dauerhaft die Offnungszeiten des Supermarktes und der
Backerei maximal von 8.00 bis 20.00 Uhr gehen und die
Belieferung durch LKW's maximal in der Zeit von 6.00 bis
20.00 Uhr erfolgt.

2.3 Wegen des Larms durch die Einkaufswagen missen
sowohl deren Standplatz als auch die Eingdnge zum
Supermarkt und zur Backerei sowie zur Produkt-
anlieferung am Hessenweg gelegen sein.

2.4 Klimaanlagen u. &. Vorrichtungen sind so vorzu-
nehmen und zu installieren, dass sie unsere Wohnanlage
nicht durch Gerdusche und Emissionen beeintrachtigen.
2.5 Die derzeit geplante Backerei als selbstandige Einheit
wird abgelehnt, da sie zu nah an unserer Wohnanlage
gelegen ist.

2.6 Im Ubrigen ist durchgéngig bis mindestens zur Halfte
der ersten angrenzenden Garage ein Grunstreifen mit
Schallschutz in der Breite vorzusehen, wie das nach
jetzigem  Planungsstand beim Gebaude des Le-
bensmitteldiscounters vorgesehen ist.

2.7 Die jeweils beiden vorgesehenen Mutter-Kind- und
Behindertenparkplatze kénnen wegen der unmittelbaren
Angrenzung an unsere Wohnanlage nicht an dieser Stelle
gebaut werden. Diese Flache ist vielmehr larmgeschitzt
zu begrinen.

2.8 Der gemaB derzeitigem Planungsstand vorgesehene

ErschlieBungsplanes gutachterlich durch ein
Fachplanungsbiro erarbeitet worden (Graner und
Partner, Bergisch Gladbach Marz 2011). Das bezieht
auch die Auswirkungen von Einkaufswagen, Klima- und
Kélteanlagen mit ein.

Im Ergebnis werden differenzierte LarmschutzmaB-
nahmen vorgeschlagen. Die gesetzlichen Vorgaben zur
Einhaltung entsprechender Larmgrenzwerte werden
dadurch  eingehalten. Die  einzelnen Larm-
schutzmaBnahmen des Schallschutzgutachtens sind in
textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des
Bebauungsplanes eingegangen, die Begriindung zum
Bebauungsplan umfaBt die inhaltlichen Aspekte hierzu
in ausfuhrlicher Form. Das Schallschutzgutachten war
Gegenstand der Offenlage zum Bebauungsplan. Die
gutachterliche Betrachtung hat dabei auch die
Auswirkungen des Verkehrslarms auf Basis eines
erarbeiteten Verkehrsgutachtens (IGS, Karst Marz 2011)
einbezogen.

Die Untere Immissionsschutzbehdrde des Rhein-Kreises
Neuss hat unter Bezug auf die Aussagen des
Schallgutachtens sowie der zeichnerischen und text-
lichen Festsetzungen des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes keine Bedenken geltend gemacht (s. u.,
Stellungnahme Nr. 6). Insofern wird davon aus-
gegangen, dass hinsichtlich der Larmeinwirkung der
geplanten Nutzung ausreichende MaBnahmen zum
Schutz der angrenzenden Wohnbevélkerung getroffen
sind.

Die Offnungszeiten des Marktes liegen in der Tagzeit
und sind immissionsschutzrechtlich unbedenklich. Die
Zeiten sind durch den Ausschusss fur Planung und
Liegenschaften der Stadt Meerbusch vom 4. April 2011
von 7:00 bis 21:45 begrenzt worden, was im
Durchfuhrungsvertrag vereinbart und gesichert wird.
Ebenso wurden Zeitfenster fur die Nutzung des
Backshops an Sonn- und Feiertagen durch den
Fachausschuss beschlossen (Sonn-, und feiertags 8:00 —
12:00 Uhr). Dadurch wird den Anregungen der
Eigentimergemeinschaft entgegengekommen (s. a.
Einwender Nr. 4/6, zu Ziffer 4). Auch diese Regelung
wird Bestandteil des Durchfiihrungsvertrages.

Der Eingangsbereich von Markt und Backshop wurde
im Zuge der Planung Richtung Hessenweg von der
Wohnnutzung weiter wegverlegt. Die
Warenanlieferung des Marktes befindet sich am
Hessenweg, ebenso wie die Zufahrt zur Stellplatzflache.
Fur die immissionsvertragliche Lage von Klimaanlagen
und dhnlichen technischen Anlagen ist der Nachweis
der Einhaltung der Schutzanspriche durch die
klimatechnischen Anlagen im
Baugenehmigungsverfahren zu fihren (siehe Hinweise
Ziff. 9). Zusatzlich ist im bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren die Einhaltung der
gesetzlichen  Grenzwerte  fur  diese  Anlagen
nachzuweisen (s. a. Schalltechnisches Gutachten
Graner+Partner).

Die Anregung 2.5 wurde im Zuge einer Anderung der
Entwurfsplanung des Vorhabentragers berlcksichtigt.
Die Lage der Backerei (Anregung 2.5) wurde nach
Diskussion im Rahmen einer Burgerinformation im
Oktober 2010 und Beschlussfassung im Fachausschuss
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zusatzliche Fahrradweg an unserer Seite der Romerstra3e
wird abgelehnt, da dieser die Ein- und Ausfahrten zum
Westfalenweg und zu unseren Garagen erheblich
beeintrachtigt und zu einer zusatzlichen Gefahrenquelle
werden ldsst.

2.9 Ferner weisen wir darauf hin, dass der derzeitige
Standort der Glas- und Papiercontainer bereits heute wg.
der Kurzzeitparker auf dem Hessenweg ein Ver-
kehrshindernis bildet.

3. Grundstiicksabgrenzungen sowie Begriinung

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

Konsequenzen:

3.1 Es ist an der gesamten Grundstlicksgrenze eine
(gemauert oder ahnlich dauerhaft) "Abschottung" unse-
rer Wohnanlage zum demndchst gewerblich genutzten
Nachbargrundstiick nach naherer Absprache mit uns
einschlieBlich einer larmdémmenden Begriinung (ent-
sprechende Héhe) vorzunehmen.

3.2 Die Begrtinung ist regelmaBig zu pflegen, zu reinigen
und so "einzuzaunen", dass Unbefugte sie nicht betreten
koénnen.

3.3 Nach Geschaftsschluss ist das gesamte Grundstlck,
insbesondere die Parkfliche so zu verschlieBen
(entsprechende  Einzaunung), dass Unbefugte das
Grundstick nicht betreten kénnen (siehe Aldi).

4. Linksabbiegerspur und Parkbuchten auf der Romer-
straBe

Die geplante Linksabbiegerspur auf der RomerstraBe in
den Hessenweg darf nicht dazu flhren, dass die Aus-
fahrten aus dem Westfalenweg und aus unseren Gara-
genausfahrten dadurch beeintrachtigt werden. Ferner
darf dies nicht dazu fUhren, dass sich die Anzahl der jetzt
schon knappen Parkbuchten an der RémerstraBe dadurch
verringert. Wg. des geplanten zusatzlichen Fahrradwegs
vgl. oben Nr. 2.8.

Die direkt betroffenen Mitglieder der Eigentimerge-
meinschaft beauftragen Herrn

(Westfalenweg [ als Ansprechpartner fir die Vertreter
der Stadt Meerbusch sowie ggf. gegeniber der

Firma Kubus GmbH., zusammen mit Herrn || ||l
(Westfalenweg I), zur Verfligung zu stehen.

Die unmittelbar betroffenen Eigentimer
/ Unterschriften

B. Die nicht unmittelbar betroffenen Mitglieder der Ei-
gentimergemeinschaft, d.h. die Grundstlckseigentiimer
Westfalenweg [l und RomerstraBe |l nehmen
die Initiative ihrer Nachbarn (s. unter A.) zur Kenntnis und
unterstitzen sie im Grundsatz, wobei die
Meinungsbildung jedes Einzelnen unberihrt bleibt.
Darilber hinaus erklart Herr

aufgrund seiner Erfahrungen und Kontakte zu den
Behorden usw. seine Bereitschaft, die gesamte Eigen-
timergemeinschaft wie bisher zu informieren und zu

der Stadt Meerbusch im Marz 2011 gegenuber der
Fassung vom August 2010 verschoben und weiter von
der Bestandsbebauung am  Westfalenweg weg
angeordnet.

Die Anregung 2.6 ist berlcksichtigt. Auf den ange-
sprochenen Flachen ist sowohl ein Larmschutz als auch
eine Grinflache festgesetzt. Weiterhin ist das gesamte
Planungsgrundstick entlang aller Grundstlicksgrenzen
durch entsprechende Grinfestsetzungen begriint. Dies
ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan zeichnerisch
und textlich festgesetzt.

Die Anregung 2.7 wurde bericksichtigt. Die Mutter-
und Kind-Parkplatze wurden verlegt (s. Vorhaben- und
ErschlieBungsplan, Fassung der Offenlage).

Ein zusatzlicher Fahrradweg (Anregung 2.8) an der
Ostlichen Seite der Rdmerstrasse ist nicht geplant. Im
Kreuzungsbereich R&merstrasse/Hessenweg sind im
Zusammenhang mit der geplanten Linksabbiegespur
stadtauswarts, neben zwei Querungshilfen an der
Romerstrasse, weitere verkehrliche MaBnahmen zur
Erhohung der Sicherheit u. a. der Fahrradfahrer vor-
gesehen (s. a. Sicherheitsaudit Verkehr (Ing. -Buro
Stewering Dezember 2010). Dies ist in die Erarbeitung
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes eingegangen
und wird im Durchfuhrungsvertrag zwischen dem
Vorhabentrager und der Stadt Meerbusch vertraglich
geregelt.

Die Anregung 2.9 ist berlcksichtigt. Der Standort des
Glas- und Papiercontainers wurde vom jetzigen
Standort im Bereich der Aldi Einfahrt auf die nordliche
Seite des Hessenweges im Bereich der Penny-Einfahrt
verlegt. Der neue Standort ist im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan und Vorhaben- und ErschlieBungsplan
festgesetzt. Am alten Standort Aldi entsteht eine neue
Querungshilfe zur Verbesserung der Verkehrssicherheit
fur FuBganger am Hessenweg.

Die Anregungen zu 3 sind bericksichtigt. Eine durch-
gehende gemauerte, oder dhnliche Abschottung ist
aufgrund der festgesetzten SchallschutzmaBnahme der
Einhausung  sowie des sich  entlang  der
Grundstucksgrenze  erstreckenden  Marktgebdudes
dauerhaft gegeben. Das Marktgebdude hat keine
Fensteroffnungen zur nordlichen Grundstlcksseite (s.
Vorhaben- und ErschlieBungsplan).

Das Grundstlck ist eingezaunt. Dies ist im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan  festgelegt und wird im
Durchfuhrungsvertrag zusatzlich vertraglich geregelt.
Eine regelmdBige Pflege der Grunflachen ist selbst-
verstandlicher Teil der UnterhaltungsmaBnahmen des
Markt-Standortes.

Die Eingdnge fur FuBgénger und Radfahrer an der
Romerstrasse sowie die Hauptzufahrt am Hessenweg
werden durch Toranlagen gesichert. Diese werden
auBerhalb der Offnungszeiten verschlossen. Dies ist

Teil des Betriebskonzeptes des Marktes und wird im
Durchfihrungsvertrag gesichert.

Die bestehenden Ausfahrten aus dem Westfalenweg
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beraten.
Die weiteren Eigentimer

auf die Romerstrasse sind von der geplanten Links-
abbiegespur nicht betroffen (Anregung 4). Der Beginn
der Querungshilfe an der Romerstrasse befindet sich
stdlich der bestehenden Einfahrt zum Westfalenweg.
Durch die Linksabbiegespur sowie die daraus resul-
tierende Verschwenkung der stadteinwarts fihrenden
Richtungsfahrbahn der Ro&merstrasse sind etwa 6
Stellplatze betroffen. Diese entfallen. Durch die Um-
planung des Knotens Rdmerstrasse/Hessenweg wird
eine Erhéhung der Verkehrssicherheit gegentber der
jetzigen Situation erwartet (Querungshilfen, Fahr-
bahnverschwenkung, Reduzierung der Geschwindigkeit
etc.).

Nr. 4/2

Eigentiimer-
gemeinschaft

Westfalenweg
ﬁmerstra Be

40667 Meerbusch

Schreiben vom
14.10.2010

hier:

Zusammenfassung der wesentlichen Ergebnisse des am
8.10.2010 gefuhrten Gesprachs der Eigentimer-
gemeinschaft mit den Vertretern der Stadt Meerbusch (U.
Hlchtebrock, H. Kirsten), dem Investor Fa. Ten
Brinke/Kubus GmbH (C. von Roda, P. El-Dessouki) sowie
den hinzugezogenen Planern und Projektentwicklem
(G.Wallraven, P. Finis).

Die mit Schreiben vom 4.8.2010 zusammengestellten
Bedenken und Anderungswiinsche der Eigentimerge-
meinschaft sowie insbesondere der unmittelbar betrof-
fenen Eigentiimer bestehen dem Grunde nach weiter; sie
konnten in dem Gesprach am 8.10.2010 nicht aus-
geraumt werden. Insoweit wird auf unsere mit Schreiben
vom 4.8.2010 deutlich gemachten Anliegen verwiesen.
Die Bedenken und Anderungswiinsche betreffen ins-
besondere folgende Punkte:

Zu 1. Versiegelung /Bodengase/ Kontaminierung des
Bodens

Vor Baugenehmigung ist - wie vom Beigeordneten Herrn
Dr. Just Gérard im Planungsausschuss der Stadt
Meerbusch zugesagt - ein einschldgiges Bodengutachten
aufgrund aktueller Messungen einzuholen.

Zu 2. Erhebliche zusétzliche Larm- und Verkehrsbela-
stigung

Die vom Investor geplanten Offnungszeiten des Su-
permarktes von morgens 7.00 Uhr? bis abends 22.00
Uhr!! sowie der Backerei auch an Sonntagen!! sind
untragbar. Vgl. insoweit unsere Ausfihrungen zu Ziffer
2.2 vom 4.8.2010. Es bestehen weiterhin erhebliche
Bedenken gegen das Betreiben einer Backerei als
selbstandige Einheit sowie deren Lage in unmittelbarer
Nahe zu unseren Grundstlcksgrenzen.

Zu 3. Grundstticksabgrenzungen sowie Begriinung

Es ist keinesfalls hinzunehmen, dass das gesamte
Grundstlck - hier insbesondere die Park- und Anliefe-
rungsflache - nach Geschaftsschluss nicht durch eine
entsprechende Einzdunung vollstdndig abgeschlossen
werden soll. Es wird darauf verwiesen, dass somit nach
Geschaftsschluss, insbesondere an Sonntagen, durch
spielende Kinder (Rollerblades, Rollhockey), wie seinerzeit
bei Aldi auch, erhebliche Larmbeldstigungen sowie
Verschmutzungen zu erwarten sind.

Zu 1:
s. 0., Einwender Nr. 4/1

Zu 2:
s. 0., Stellungnahme zu Nr. 4/1, Ziffer 2
und Stellungnahme Nr. 4/4, Zitfer 4

Zu 3:
s. 0., Stellungnahme zu Nr. 4/1, Ziffer 3

Zu 4:

Die Zunahme des Autoverkehrs ist im Zuge der
weiteren Planung gutachterlich untersucht und be-
wertet worden (Verkehrliche Untersuchung IGS, Karst
Marz 2011). Die Ergebnisse der Untersuchung sind in
die Erarbeitung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplanes und des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes eingeflossen. Der EigentUmergemeinschaft
wurden die Gutachten im Einzelnen und im Zuge der
Offenlage zur Verfligung gestellt. Die Auswirkungen
der Planung auf die ErschlieBung und den Verkehr sind
in der Begriindung zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan detailliert beschrieben. Dies betraf
neben der Prognose der erwarteten Verkehrsent-
wicklung durch die geplante Marktansiedlung auch die
Untersuchung der Leistungsfahigkeit des neuen
Verkehrsknotens Romerstrasse/Hessenweg. Die
Verkehrsplanung wurde durch einen zertifizierten
Sicherheitsauditor geprift und untersucht (Ing.-Blro
Stewering, Geldern Dezember 2010).

Die Ergebnisse sind in die Festsetzungen des
Bebauungsplanes und  den  Vorhaben-  und
ErschlieBungsplan eingeflossen. Die Funktionsfahigkeit
der StraBen ist durch die Planung des Marktes demnach
nicht geféhrdet. Die Sicherung einzelner
UmsetzungsmaBnahmen wird im Durchflihrungsvertrag
zwischen  der Stadt Meerbusch  und  dem
Vorhabentrager vertraglich festgelegt. Bedenken zur
Verkehrsplanung sind im Zuge der Offenlage des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht geltend
gemacht worden. Die Verringerung der Stellplatze im
offentlichen Raum durch Wegfall von 6 Stellplatzen
stellt eine geringe Verschlechterung der
Versorgungssituation dar. Daraus sind keine weiteren
Folgeprobleme hinsichtlich einer Unterversorgung zu
erwarten.
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Zu 4. Linksabbiegerspur und Parkbuchten auf der Ro-
merstral3e
Es bestehen weiterhin erhebliche Bedenken gegen die
Zunahme des Autoverkehrs sowie die Verringerung des
knappen offentlichen Parkraums um mindestens 6
Parkplatze.

Weiteres Vorgehen

Seitens der Eigentiimergemeinschaft und insbesondere
seitens der unmittelbar betroffenen Eigentimer bestehen
nach wie vor erhebliche Bedenken gegen eine
gewerbliche Nutzung des Grundstiicks sowie gegen
einzelne Planungstatbestdnde (s.0.). Insoweit zeichnet
sich ab, dass zum gegebenen Zeitpunkt vor Behandlung
im Planungsausschuss und vor Offenlage der kinftigen
Bebauung seitens der Stadt Meerbusch neben den dann
erforderlichen rechtlichen Einspriichen zuvor auch die
politischen  Entscheidungstrager auf die durch die
geplante  Nutzung des Grundstlicks entstehenden
Probleme und Beldstigungen aufmerksam gemacht
werden mdssen.

Herr | bedankte sich zum Schluss der Veranstaltung
bei den Vertretern der Stadt Meerbusch und des Investors
fir ihr Kommen und ihre Auskinfte. Er sagte seitens der
Eigentimergemeinschaft weiterhin Gesprachsbereitschaft

ZU.

Wir haben die obigen Ausfuhrungen zur Kenntnis ge-
nommen; sie entsprechen den Gesprachsergebnissen
vom 8.10.2010.

Die unmittelbar betroffenen Eigentiimer

Die Bedenken werden nicht geteilt.

Neben der Informationsveranstaltung des Vorhaben-
tragers im Oktober 2010 wurden die Eingaben der
Eigentimergemeinschaft in zwei Sitzungen des Aus-
schusses fur Planung und Liegenschaften der Stadt
Meerbusch im Marz und April 2011 erortert. Hier
hatten die Eigentimer die Gelegenheit lhre Anregun-
gen im Ausschuss den Mitgliedern persénlich vorzu-
tragen.

Im Ergebnis wurde ein Gutachten zur Deponiegassi-
tuation aktualisiert. Das Verkehrsgutachten wurde
ebenfalls unter Berlicksichtigung der durch die
Anwohner erhobenen Verkehrsbelastung Uberarbeitet.
Ferner sind zahlreiche Detailaspekte im Zuge der
Entwurfsplanung vom Vorhabentrdager in die Planung
Ubernommen worden. Weiterhin hat der Fachausschuss
in seiner Beschlussfassung vom April 2011 weiterer
Regelungen z.B. hinsichtlich der Reduzierung der
Offnungszeiten festgelegt.

Nr. 4/3

Eigentimergemein-
schaft

Westfalenweg
RomerstraBe

H

40667 Meerbusch

Schreiben vom
06.12.2010

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

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

1. Vertrauensschutz

Zum Zeitpunkt des Kaufs unserer
Grundstlcke/Reihenhduser war das o0.g. Nachbar-
grundstiick Hessenweg/Romerstrasse im Bebauungsplan
als Wohngebiet ausgewiesen, was auch dem derzeitigen
Stand entspricht. Insoweit und aufgrund der Rechtslage
sowie der einschldgigen Rechtssprechung ist eine

Der Anregungen zur Einstellung des Planverfahrens
wird nicht gefolgt

Eine gerichtliche Uberprifung der Norm auf
RechtmaBigkeit der Satzung steht dem Einwender frei.

Zu 1:

Grundséatzlich gelten die Vorschriften der Plange-
wabhrleistung, bzw. zum Vertrauensschutz in der
Bauleitplanung bei Anderungen des Planrechts auf dem
Eigentimergrundstick selbst. Wenn z. B. ein
Bebauungsplan in einem Bestandgebiet, in dem nach
bisherigen Baurecht sehr hoch verdichtet bebaut
werden durfte, eine niedrigere Bauhohe oder die
Baugrenze =zuriickverlegt wird, so bedeutet diese
planerische Verschlechterung der Nutzbarkeit eines
Grundsttickes fur den Eigentlmer einen Wertverlust.
Dies gilt allerdings nur fir das eigene Grundstiick. Die
Grundstticke des Westfalenweges sind in diesem Sinne
nicht planungsbetroffen.

Die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes
fur die Wohnnutzung am Westfalenweg sind von der
Anderung der Planungsziele des siidliche gelegenen
Planungsgrundstickes am Hessenweg nicht betroffen.
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Umwidmung des o.g. Nachbargrundstiicks in ein
Mischgebiet nicht zuldssig. Zu den elementaren
Grundsatzen stadtebaulicher Planung gehdért namlich die
rdumliche Trennung von Flachen unvertraglicher
Nutzung; dies gilt insbesondere fur das Verhéltnis zwi-
schen Wohngebieten und Gewerbegebieten.

2. Geplante kunftige Flachennutzung

Der derzeit uns bekannte Vorentwurf des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 10, Stand 17.09.2010, sieht fur den

Hier gilt nach wie vor der Bebauungsplan Nr. 48 in der
Fassung der zweiten vereinfachten Anderung aus dem
Jahr 1990 mit der Festsetzung eines reinen
Wohngebietes.

Die Uberplanung des Grundstiickes am Hessenweg
liegt im planerischen Ermessen der Stadt Meerbusch.
Dies erfolgt gemaB den Regelungen des Baugesetz-
buches, sobald und soweit es die Stadt als Tragerin der
Planungshoheit fur erforderlich halt.

Das Planungsgrundstlck lag seit der Rechtskraft des
Bebauungsplanes Nr. 48 aus dem Jahr 1979 lange
Jahre brach. Eine im Bebauungsplan festgesetzte
Wohnnutzung hat sich seitdem nicht eingestellt. Seit
dem Jahr 2002 waren mehrere Vorhabentrager an die
Stadt herangetreten, mit dem Ziel, auf dem Pla-
nungsgrundstiick einen Lebensmittelmarkt zu errichten.
Im Ergebnis zahlreicher Ansiedlungsversuche hat die
Stadt Meerbusch im Juni 2010 den BeschluB zur
Aufstellung  eines  vorhabenbezogenen  Bebau-
ungsplanes auf der Grundlage des Antrages des
Vorhabentragers KUBUS GmbH gefal3t. Damit wird die
stadtebauliche Entwicklung des Planungsgrundstiickes
vor dem Hintergrund der nicht umgesetzten Nutzung
des Bebauungsplanes Nr. 48 nach 31 Jahren der neuen
stadtischen Zielsetzung angepaBt und
planungsrechtlich gesichert. Neben der Verbesserung
der Versorgungsfunktion fur die Bidericher Bevolke-
rung soll die derzeitig brachliegende Flache nach
langen Jahren einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung im Sinne der Innenentwicklung zugefuhrt
werden. Dazu wird ein neuer Bebauungsplan als
vorhabenbezogener Bebauungsplan gemaB § 12
BauGB aufgestellt. Dieser ersetzt die Festsetzungen des
bisherigen  Bebauungsplanes fir das Planungs-
grundstiick. Dies ist hoheitliche Planungsbefugnis der
Stadt Meerbusch. Der Vertrauensschutz fur die
Wohngrundstlicke am Westfalenweg existiert weiter.
Hier besteht das geltende Planungsrecht unverandert
fort.

Die geplante Nutzung ist u. a. in einem Mischgebiet
zulassig. Insofern findet hinsichtlich der zuldssigen Art
der Nutzung eine Gliederung von der gewerblichen
Nutzung sldlich des Hessenweges Uber das
Planungsgrundsttick zum nérdlich gelegenen Wohn-
gebiet statt. Damit wird dem angesprochenen Tren-
nungsgrundsatz entsprochen. Weiterhin sind die
Larmauswirkungen der Planung im Rahmen eines
Schallgutachtens ermittelt und bewertet worden. Die
erforderlichen  LarmschutzmaBnahmen  sind  im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sowie im Vor-
haben- und ErschlieBungsplan festgesetzt. Hierzu
wurden von der zustdndigen Unteren Immissions-
schutzbehorde des Rhein-Kreises Neuss, im Zuge der
Offenlage der Planung keine Bedenken geltend ge-
macht. Insofern wird davon ausgegangen, dass die
Nutzungen vertraglich voneinander getrennt und
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet
sind.

Zu 2:

(s. a. Einwender Nr. 4/6 , Ziffer 1):

Der Backshop ist eine wirtschaftlich und baulich
selbststandige Funktionseinheit. Er verfligt Gber eine
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Lebensmitteldiscounter-Markt ca. 799 gm und fir die
Backerei ca. 40 gm Verkaufsflache vor. Zusammenge-
nommen Uberschreitet das deutlich 800 gm, was nach
Baurecht u. einschlagiger Rechtsprechung nicht zuldssig
ist.

3. Geplante Umwidmung in ein Mischgebiet
Offensichtlich ist eine Umwidmung des Nachbargrund-
sticks von Wohngebiet in Mischgebiet geplant Der
derzeitige uns bekannte Planungsstand (Vorentwurf,
Stand 13.09.2010) sieht jedoch keine Mischnutzung
sondern ausschlieBlich eine gewerbliche Nutzung vor.
Dies ist jedoch nach Rechtslage u. einschlagiger
Rechtssprechung unzuldssig.

Aufgrund der Dringlichkeit sehen wir Ihrer kurzfristigen
Beantwortung dieses Schreibens mit Interesse entgegen.
Als Ansprechpartner fur die unmittelbar betroffenen
Eigentimer steht Ihnen Herr Dipl. Volkswirt q
Westfalenweg ] 40667 Meerbusch,

gerne zur Verfligung.

Die unmittelbar betroffenen Eigentimer der EigentU-
mergemeinschaft Westfalenweg [JJl| / Romerstrasse

sowie die Ubrigen 14 Eigentimer der Eigentiimerge-
meinschaft, die dieses Anliegen gem. Schreiben vom
19.08.2010 an den Leiter des Technischen Dezemats der
Stadt Meerbusch, Herrn Dr. Just Gérard, unterstitzen.
Darlber hinaus weisen wir auch auf die lhnen
vorliegende Zusammenfassung der wesentlichen Er-
gebnisse des am 8.10.2010 gefuhrten Gesprachs mit den
Vertretern der Stadt Meerbusch und des Investors" mit
Datum vom 14.10.2010 hin.

eigene bauliche Einheit mit separatem Eingang und nur
hierlber  separat zugangliche Nebenrdume (s.
Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Der Zugang erfolgt
direkt Uber die Stellplatzflache. Er hat keine
gemeinsamen Verkaufs- und Nebenflachen mit dem
Gebaude des Lebensmittelmarktes.

Er verfligt (ber eigene geregelte Offnungszeiten (z. B.
Sonn- und Feiertags).

Der Backshop erganzt mit seinen Verkaufsflachen das
Angebot des Lebensmitteldiscounters im Bereich
Backwaren. Dies ist selbstverstandlicher Bestandteil
jedes gangigen Marktkonzeptes. Mehrfach wechselnde
Investoren haben mit unterschiedlichen Betreibern ein
Konzept vorgelegt, was in allen Féllen einen Backshop
beinhaltete. Dies ist heute branchen- und marktdblich.
Die im Zuge der Erarbeitung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erstellte Vertraglichkeitsanalyse zur
Marktsansiedlung (BBE Retail Experts,
Vertralichkeitsanalyse, April 2010) hat festgestellt, dass
negative Auswirkungen der Ansiedlung auf zentrale
Versorgungsbereiche der Stadt Meerbusch oder in
Nachbarkommunen auszuschlieBen sind. Ebenso ist das
Planvorhaben mit den Zielen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Meerbusch vereinbar.
Mehrfach ~ wechselnde  Investoren  haben  mit
unterschiedlichen Betreibern jeweils ein Konzept
vorgelegt, was in allen Fallen einen Backshop
beinhaltete.

Ein Backshop ist bereits im derzeit noch rechtskraftigen
Bebauungsplan als Teil des festgesetzten Allgemeinen
Wohngebietes im  Planungsgebiet  zulassig  (zur
planungsrechtlichen Einschatzung s. u., Ziffer 3).

Zu 3:

Die geplante Nutzung wird gemaB § 12 Abs. 3 BauGB
aufgrund des konkreten Vorhabenbezuges als
Lebensmittel-Discounter  festgesetzt. Der Pla-
nungstrager ist demnach nicht an die Festsetzungen
des § 9 BauGB sowie der Baunutzungsverordnung und
der Planzeichenverordnung gebunden. Der
vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt
zuldssigerweise  keinen  Gebietstyp, wie etwa
Gewerbegebiet,  Mischgebiet oder  Allgemeines
Wohngebiet, sondern einen Lebensmittelmarkt fest.
Diese direkte Festsetzung als Lebensmittel-Discounter
erfolgt, um den konkreten Vorhabenbezug im erfor-
derlichen Rechtsplan zum Ausdruck zu bringen.

Die geplante Nutzung eines Lebensmittelmarktes ware
grundsatzlich aber auch in einem Mischgebiet zulassig.

Nr. 4/4

Eigentimergemein-
schaft

Westfalenweg
RomerstraBe

H

40667 Meerbusch

Schreiben vom
23.02.2010

Stellungnahme zu den Beratungsvorlagen der Sitzung des
Ausschusses fur Planung und Liegenschaften am 1. Méarz
2011

Nach Durchsicht der o.g. Beratungsunterlagen zu den
TOP 3.0 und insbesondere 5.0 erlauben wir uns, lhnen als
Anlage eine Stellungnahme zuzusenden. Wir konnten
den Beratungsunterlagen einige "Ungereimtheiten”
entnehmen. Darlber hinaus sind insbesondere die von
uns aktuell gemessenen und - entgegen der
Beratungsvorlage - nicht gesunkenen
Verkehrsbewegungen (Vgl. Nr. 4) neu und durften von

Die vorliegende Stellungnahme war Gegenstand der
Diskussion der Planung in der Sitzung des Ausschusses
far Planung und Liegenschaften der Stadt Meerbusch
vom 1. Mdrz 2011. Die Inhalte sind dort erortert
worden. Der Ausschuss hat der
Eigentimergemeinschaft wéhrend der Sitzung eine
mundliche Stellungnahme dazu eingerdumt.

Im Ergebnis der Erdrterung hat der Ausschuss in der
Beschlussfassung einige Punkte der Uberarbeitung
festgelegt. Die Uberarbeitete Version der
Planunterlagen war Gegenstand einer weiteren
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besonderem Interesse sein.

Wir mdchten lhnen hiermit unsere Meinung dazu in
Ergédnzung zu dem mit Ihnen geflihrten Gesprach, fur das
wir nochmals herzlich bedanken, auch zur Kenntnis
geben.

1. Kein zentraler Versorgungsbereich

Insbesondere das vom Rat der Stadt am 20. Mai 2010
beschlossene Einzelhandels- und Zentrenkonzept sieht
dort keinen zentralen Versorgungsbereich vor (5.8; die
Seitenzahlen beziehen sich immer auf die durchlaufende
Nummerierung).

- Warum sollen dennoch ein weiterer Discountmarkt und
erst recht ein weiterer Backshop genehmigt werden?
Keine Verbesserung der Versorgung. Diese reicht schon
jetztvollig aus; hier findet reiner
Verdrangungswettbewerb statt.

2. Generell vermitteln eine Reihe von Aussagen in den
Beratungsvorlagen den Eindruck, dass sie vom Investor
und von der Verwaltung der Stadt Meerbusch verfaB3t
worden sind. Aufgabe der Verwaltung miBte es doch
sein, zu einem fairen Interessensausgleich zwischen dem
renditeorientierten Investor und den berechtigten
Wohninteressen der Nachbarn des  Grundstlcks
Hessenweg/Romerstrasse zu kommen. Im einzelnen
bezieht sich dies insbesondere auf folgende Aussagen in
den Beratungsvorlagen:

2.1 "Das Planungsgebiet stellt sich als gewerbliche
Bestandsbebauung in einheitlicher Grundsttckstiefe dar"
(S.10)

Die trifft fur das Grundstlick Hessenweg/Romerstrasse
nicht zu; es liegt in einem Wohngebiet

2.2 "Damit wird dem Ergebnis des 2010 beschlossenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzept gefolgt, das fur die
Anbieter am Hessenweg eine Bestandssicherung und
keine groBflachigen Einzelhandelsbetriebe vorsieht (S.15).
- Warum werden dann ein zusatzlicher Discountmarkt u.
ein Backshop geplant, die zu einer Uberflissigen
Ausweitung der Einzelhandelsbetriebe fihren?

2.3 "Insgesamt betrachtet wird durch die ausnahmsweise
Zulassigkeit des Lebensmitteldiscounters im
Gewerbegebiet Hessenweg bzw. durch zwei kleinflachige
Lebensmitteldiscounter die Versorgung der Bevolkerung
mit Waren des taglichen Bedarfs verbessert (5.16, vgl.
auch S. 30, Nr. 3 "Planungsziele")

- Es bedarf keiner Verbesserung der Versorgung der
Bevolkerung mit Waren des tédglichen Bedarfs im
Burdericher Stden. Diese reicht bereits heute vollig aus.
Hier wirde durch den Backshop u. den Discounter
lediglich reiner Verdrangungswettbewerb entstehen.

Ausschusssitzung am 5. April 2011.
Zusammenfassend ist folgendes festzuhalten:

Zu1:

Das im Zuge der Bebauungsplanaufstellung erstellte
Vertrdglichkeitsgutachten (BBE Retail Experts) hat u. a.
festgestellt, dass das Planvorhaben mit den Zielen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Meerbusch aus 2010 vereinbar ist. Das Plangebiet ist
nicht Teil des zentralen Versorgungsbereiches fur den
Stadtteil Buderich. Durch die beabsichtigte Planung
wird  kein  zentraler  Versorgungsbereich  neu
eingerichtet. (sieche hierzu: Definition ,zentraler
Versorgungsbereich/Landesentwicklungsprogramm
NRW).

Die Stadt Meerbusch weist erhebliche
Versorgungsdefizite im lebensmittelbezogenen Bereich
auf. Negative Auswirkungen durch die Neuansiedlung
auf zentrale Versorgungsbereiche in Meerbusch und
den Nachbargemeinden sind auszuschlieBen. Die
Bauleitplanung dient nicht einem Konkurrenzschutz.

Zu 2:

Die  unterschiedlichen  Belange  der  Planung
insbesondere auch zwischen den Ansprichen der
vorhandenen Nutzungen und den Interessen des
Vorhabentragers sind Gegenstand des vorliegenden
Planungsverfahrens. Hier sind samtliche relevanten
Planungsbelange in die Abwagung einzustellen (Larm,
Umwelt, Verkehr, Versorgung u. v. a. m.). Diese
Belange sind untereinander und gegeneinander
abzuwadgen. Dies ist planungsrechtlicher Grundsatz und
erfolgt auch im vorliegenden Fall letztlich durch die
Beschlussfassung Gber die Abwadgung durch den
zustandigen Ausschuss fur Planung und Liegenschaften
der Stadt Meerbusch.

Zu2.1:

In Kapitel 2.1 Bestandsaufnahme - Lage im Stadtgeflige
- der Begriindung zum Bebauungsplan ist die ortliche
Situation dargestellt. Demnach befindet sich das
Plangebiet .... "am sudlichen Randbereich des
Stadtteiles Buderich und ist nach Westen, Norden und
Osten Teil einer wohngebietsgepragten Nachbarschaft.
Das Plangebiet stellt sich zurzeit als innerortliche
Brachflache dar.

Das  Planungsgebiet  weist im  Norden eine
zweigeschossige giebel-, bzw. traufstandige Reihen-
hausbebauung des  Westfalenweges auf. Die
Hausgarten orientieren sich nach Stden zum Plan-
gebiet.

Die 6stliche Nachbarschaft wird durch dreigeschossigen
Mehrfamilienwohnungsbau in  Nord-Sud-Zeilenbau-
weise gepragt. Die ErschlieBung erfolgt fahrseitig Gber
den  Hessenweg und  fuBlaufig  Uber die
Gebaudeostseite.

Im Stden schlieBt zwischen Hessenweg und
Bundesautobahn -BAB- A 52 ein grundstlckstiefer
Bebauungsstreifen mit gewerblicher Nutzung an.

Das  Planungsgrundstick  ist ~ unbebaut  mit
entsprechendem Ruderalbewuchs."
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2.4" Da es sich um einen Bebauungsplan im Bestand
handelt und kein Neubauvorhaben geplant ist, ist es nicht
zu erwarten, dass sich die Verwirklichung des
Bebauungsplanes im wirtschaftlichen oder sozialen
Bereich nachteilig auf die personlichen Lebensumstande
der in diesem und in benachbarten Gebieten wohnenden
und arbeitenden Menschen auswirken wird." (5.16).

- Es ist sehr wohl ein Neubauvorhaben geplant, dass sich
erheblich auf die persénlichen Lebensumstande der hier
wohnenden Menschen auswirken wird.

25 " Die derzeit planungsrechtlich  zuldssige
Wohnnutzung, hat sich aufgrund der
Standortbedingungen ... in  den  vergangenen

Jahrzehnten als nicht realisierbar herausgestellt(S.30).

- Wie ernsthaft waren diese (2) Versuche?

- Die letzte Planung und Ausschreibung zur
Wohnbebauung datiert aus dem Jahr 1998, liegt also 12
Jahre, man beachte: 12 Jahre!!! zurlck.

2.6 "Die Ansiedlung eines SB-Marktes ... bildet einen
standortgerechten Ubergangsbereich zwischen
vorhandener  Gewerbenutzung und  vorhandener
Wohnbebauung ...."(5.30)

- Der Ubergangsbereich ist durch die Strasse Hessenweg
gegeben.

- Nunmehr ist geplant, ein massives Gebaude in einem
Wohngebiet (auch als solches im Bebauungsplan
ausgewiesen) und unmittelbar neben der seit 30 Jahren
vorhandene  Wohnbebauung  (Westfalenweg  und
Hessenweg) zu errichten.

2.7 "Die vorhandene
vermeiden"” (5.31)

- Durch den zusatzlichen Lebensmittelsdiscounter im
Wohnbereich entsteht gerade eine

Gemengelagensituation

Zu2.2:

Bei der vorliegenden Planung handelt es nicht um einen
groBflachigen Einzelhandelsbetrieb.

Die  Vertraglichkeitsanalyse zur  Ansiedlung des
Lebensmittelmarktes am Hessenweg hat fur die Stadt

Meerbusch  erhebliche  Versorgungsdefizite  im
lebensmittelbezogenen Angebot festgestellt. Insofern
dient das Planungsvorhaben dazu, das
Versorgungsangebot im Bereich der

Einzelhandelsversorgung in Buderich zu verbessern. Das
Planungsvorhaben stéark das lokale Angebot sichert fur
die Zukunft die Nahversorgung. DarlUber hinaus waren
weitere Griinde fir die Anderung der Planungsziele
ausschlaggebend  (s.  dazu  ausflhrlich  unter
Stellungnahme zu Nr. 5, Ziffer 1).

Zu2.3:

Das Vertraglichkeitsgutachten hat u. a. auch die
Auswirkungen des Planvorhabens auf bestehende
Versorgungsbereiche in der Stadt Meerbusch und den
benachbarten Gemeinden untersucht. Demnach sind
negative  Auswirkungen  auszuschlieBen.  Ebenso
erreichen die zu erwartenden Umsatzverlagerungen fur
keinen der bestehenden Wettbewerber
GroBenordnungen, die die wirtschaftliche Tragfahigkeit
der Betriebe in Frage stellen kénnten.

Zu 2.4

Die Auswirkungen der Planung sind bei der Erarbeitung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes in zahlreichen
Untersuchungen gutachterlich untersucht und bewertet
worden. Das betrifft z. B. die Auswirkungen auf den
Larmschutz der Wohnbebauung am Westfalenweg und
am Hessenweg, die Auswirkungen auf den Verkehr, die
Auswirkungen auf die Einzelhandelsversorgung, die
Altlastensituation und die Auswirkungen auf den
Artenschutz. Die Ergebnisse der Gutachten sind in die
Planung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
sowie des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes
eingestellt und entsprechend berilcksichtigt worden.
Erhebliche Auswirkungen auf die Lebensumstande sind
auf diesen Grundlagen nicht zu erwarten bzw. werden
durch entsprechende MaBnahmen (z. B. zum
Larmschutz) dergestalt umgesetzt, dass gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse gesichert sind.

Zu 2.5:

Das Planungsgrundstiick liegt seit langer Zeit brach. Die
langjdhrige Nicht-Inanspruchnahme des festgesetzten
Planungsrechts fur das Planungsgebiet kann als
Anzeichen  fir eine  Nicht-Marktfahigkeit  des
Grundsttickes fur eine Wohnbebauung bewertet
werden. Eine Anpassung der Planungsziele fir das
Planungsgrundstiick liegt dabei im Ermessen der Stadt

Meerbusch.  Hierfir  sprechen die langfristige
Nichtnutzung, der Zustand als Brachflache, die
ungeordnete stadtebauliche Situation sowie die

Zunahme der Bedeutung der Innenentwicklung als
planerisches Ziel mit Boden sparsam und schonend
umzugehen. Gleichzeitig kann das bestehende
Versorgungsdefizit wohnortnah durch Ansiedlung des
Vorhabens gemindert werden (s. a Stellungnahme zu
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Gemengelagensituation; diese ist derzeit durch den
Hessenweg auf quasi natlrliche Weise nicht gegeben.

- Der Trennungsgrundsatz wird durch die geplante
Bebauung gerade nicht eingehalten. Dies ganz gilt in
besonderem MaBe fur die grenznahe Bebauung des
Backshops mit nur 3! Meter Abstand zur
Wohnbebauungsgrenze sowie fur die Parkplatze
unmittelbar an unseren Grundsticksgrenzen (vgl. auch S.
33 "Lagefestsetzung des Stellpldtze ... moglichst weit von
der bestehenden Wohnbebauung".

2.8 "Festgesetzt wird demnach eine Einhausung der an

die  nordliche  Grundstlicksgrenze  angrenzenden
Stellplatze... Im Bereich der vorhandenen Garagen sind
gem. Larmschutzgutachten keine weiteren

SchallschutzmaBnahmen notwendig" (S.34).

- Die Stellplatze unmittelbar an der Grundstlcksgrenze
durfen wegen der Larmbelastigung bis zur Mitte der
Garage nicht angelegt werden. Stattdessen ist in diesem
Bereich ebenfalls ein 7 Meter breiter Griingurtel einschl.
einer grenznahen Larmschutzwand vorzusehen.

3. Maximale GroBe der gewerblichen Bauten
"Beabsichtigt ist hier die Realisierung  eines
Lebensmitteldiscounters mit einer Verkaufsflache von 799
gm" (S.10).

"Die  Planung (damaliger Einleitungsbeschluss v.
25.03.2004), die ebenfalls einen Discount-Supermarkt
mit einer maximalen Verkaufsfliche von 800 gm
vorsah..." (5.31)

“... wird die Verkaufsflache des Lebensmitteldiscounters
auf hochstens 799 sowie der Verkaufsflache des
Backshops auf héchstens 40gm begrenzt" (S.31)

- Es ist rechtlich unzuldssig, die gm von Discountmarkt
und Backshop getrennt zu betrachten; hier wird die

Nr. 5, Ziffer 1)

Zu 2.6:
Die geplante Nutzung stellt stadtebaulich einen
Ubergangsbereich zwischen der stdlichen

Gewerbenutzung am Hessenweg und den ndrdlich
gelegenen Wohnstandorten am Westfalenweg dar.
Damit wird die heute immediate Angrenzung der
Nutzungen von Wohnen wund reinem Gewerbe
stadtebaulich sinnvoll gemindert. Eine StraBe ist hierbei
nicht als ein Ubergangsbereich zwischen baulichen
Nutzungen zu verstehen.

Zu2.7:
Der Trennungsgrundsatz dient der rdaumlichen
Trennung von stdérenden und nicht stérenden

Nutzungen. Insofern bildet das Planungsgebiet einen
Ubergangsbereich zwischen dem Gewerbegebiet am
Hessenweg und dem Wohngebiet am Westfalenweg (s.
o, Stellungnahme zu Nr. 5, Ziffer 1). Dadurch wird die
Gemengelagensituation ~ zwischen ~ Wohn-  und
Gewerbenutzung an dieser Stelle entflochten, da diese
durch die geplante Nutzung des Planungsgrundstiicks
voneinander abgeschirmt werden.

Die Lage des Backshops sowie der Stellplatze bemiBt
sich nicht nach den Grundlagen des
Trennungsgrundsatzes, sondern ist nach
bauordnungsrechtlichen, insbesondere
abstandsrechtlichen ~ Vorschriften  zu  beurteilen.
Demnach ist der Standort des Backshops 3 Meter von
der Grundstlcksgrenze bauordnungsrechtlich zuldssig.
Im Rahmen der Uberarbeitung der Planung wurde der
Standort des Backshops in der Entwurfsfassung des
Bebauungsplanes zur Offenlage aus diesem Bereich im
Sinne einer weiteren Larmvorsorge nach Slden
verschoben. Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht war
dies nicht erforderlich.

Zu 2.8:

Durch die Grenzbebauung der Garagen am
Westfalenweg ist bereits ein baulicher Schallschutz zur
angrenzenden geplanten Stellplatzanlage vorhanden.
Diese  Situation ist in die Erarbeitung des
Larmschutzgutachtens eingeflossen und mit bewertet
worden. Im Ergebnis sind Uber die festgesetzten
MaBnahmen zum Larmschutz (Einhausung,
Schallschutzwand etc.) keine weiteren MaBnahmen in
diesem Teil erforderlich. Die Festsetzung einer
Grunflache in diesem Bereich bringt larmschutzseitig
insofern keinen Effekt. Die Flachen sind zudem zur
Deckung  des  erforderlichen  Stellplatzbedarfes
erforderlich.

Die Grundstlcksfreiflachen des Planungsgebietes sind
gegenliber den angrenzenden Wohnnutzungen am
Westfalenweg und am Hessenweg als private
Grunflachen mit weiteren Pflanzbindungen festgesetzt,
so dass insbesondere gegenlber der bestehenden
Wohnbebauung eine entsprechende Eingrinung des
Planungsgrundsticks erfolgt.

Zu 3:
Der Backshop ist eine wirtschaftlich und baulich
selbststandige Funktionseinheit und wird durch einen
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800gm Grenze eindeutig Uberschritten.

4. Erhohtes Verkehrsaufkommen (S. 14/37,38)
Die Aussage "einer insgesamt leichten Reduzierung des
Verkehrsaufkommens von Rémerstrasse und Hessenweg"
ist schlicht falsch, was die von uns selbst erhobenen KfzZ-
Verkehrszéhlungen eindeutig ergeben. Dies zeigt ganz
klar eine Stabilisierung bzw. leichte Erhéhung der bereits
hohen Ausgangswerte von 2003 an:
Hessenweg: 2003: 330; 2010: 219

Fr. 18.2.2011, 16.15-17.15 Uhr: 327

Sa, 19.2.2011, 10.30-11.30 Uhr: 308

Mo, 21.2.2011, 17.15-18.15: 339
Romerstrasse: 2003: 952; 2010: 919 (Abschnitt bis zum
Hessenwegq)

Fr. 18.2.2011, 16.15-17.15 Uhr: 923

Mo, 21.2.2011, 16.15-17.15: 994
RGmerstrasse:  2003: 836; 2010: 806
Abschnitt)

Sa, 19.2.2011, 11.30-12.30 Uhr: 813

Mo, 21.2.2011, 16.15-17.15: 887

(Stdlicher

Aufgrund der eindeutigen Datenlage bleibt festzuhalten,
dass ein weiterer Discountmarkt das bereits heute
unverandert bis leicht gestiegene Verkehrsaufkommen
nochmals deutlich erhéhen wird.

Geht man beim Hessenweg von derzeit in der
Spitzenstunde rd. 330 Bewegungen aus und rechnet
nach Errichtung eines weiteren Discounters gem.
Gutachten 118 Fahrzeuge pro Std. hinzu, sind das
insgesamt 448! Fahrzeuge, was eine Steigerung von
35% bedeutet.

Es zeichnet sich deutlich ab, dass, bedingt durch die
Linksabbieger vom Hessenweg in die Romerstrasse ein
erhebliches MaB an zeitweiligen Verkehrsstaus auf dem
Hessenweg und eine deutliche Behinderung des
Verkehrsabflusses vom Aldi-Markt entstehen wiirden,
was bereits heute haufiger zu beobachten ist. Eine
Ampelanlage einschl. separater Linksabbiegerspur auf
dem Hessenweg wird dann wohl zur reibungslosen

anderen Nutzer betrieben als der Lebensmittelmarkt. Er
verfligt Gber eine eigene bauliche Einheit mit separatem
Eingang und nur hierlber separat zugangliche
Nebenrdume (s. Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Der
Zugang erfolgt direkt Uber die Stellplatzflache. Er hat
keine gemeinsamen Verkaufs- und Nebenflachen mit
dem Gebdaude des Lebensmittelmarktes.

Er verfligt Uber eigene geregelte Offnungszeiten (z.B.
Sonn- und Feiertags). Der Backshop ergénzt mit seinen
Verkaufsflachen das Angebot des
Lebensmitteldiscounters im Bereich Backwaren.

Ein Backshop ist bereits im derzeit noch rechtskraftigen
Bebauungsplan als Teil des festgesetzten Allgemeinen
Wohngebietes im Planungsgebiet zuldssig.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Sinne von § 12
BauGB. Dieser Bebauungsplan setzt zuldssigerweise
keinen  Gebietstyp, wie etwa Gewerbegebiet,
Mischgebiet oder Allgemeines Wohngebiet, sondern
einen Lebensmittelmarkt fest, wobei fir den SB-Markt
maximal 800 gm und fir den Backshop maximal 40 gm
ausdrucklich vorgesehen sind.

Zu 4.

Die Verkehrszdhlungsdaten der Anwohner wurden im
Zuge einer Vertiefung des Verkehrsgutachtens fir die
Planfassungen zur Offenlage beriicksichtigt und in die
weitere Planung eingebunden. Im Ergebnis wurde unter
Berlicksichtigung der Zahldaten der Anwohner eine
Einschatzung des Verkehrsaufkommens sowie die zu
erwartenden Belastungen wie auch die Bewertung des
Verkehrsablaufes insbesondere im Kreuzungsbereich
Romerstrasse / Hessenweg vertiefend untersucht (IGS,
Verkehrliche Untersuchung zur Ansiedlung eines
Discountmarktes, Neuss 2011).

Das Verkehrsaufkommen im Knotenbereich erhéht sich
demnach um ca. 17%.

Auch  bei Berlicksichtigung ~ der ~ maximalen
Verkehrsfrequenzen, die von den Anwohnern des
Hessenweges an einem Montagnachmittag gezahlt
wurden, und des zusatzlichen Verkehrsaufkommens
des Discounter-Marktes ist auch ohne Einrichtung einer
Lichtsignalanlage ein zufriedenstellender
Verkehrsablauf gegeben.

Die durch die Verkehrszunahme zu erwarteten
zusatzlichen  Larmbelastungen sind  gutachterlich
bewertet worden (Graner+Partner, Schalltechnisches

Gutachten 16.03.2011). Demnach ist eine
planungsrelevante Pegelerh6hung der
Verkehrslarmimmissionen durch den Verkehr des
geplanten Discounters ausgeschlossen. Die

Anforderungen der technischen Anleitung zum Schutz
vor schadlichen Larmeinwirkungen (TA Larm) sind
erfullt.
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Regelung des Verkehrsflusses unumganglich sein.

Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass die
zusatzliche Larmbelastigung aufgrund des erhohten
Verkehrsaufkommens nicht nur die
Eigentimergemeinschaft, sondern alle  Anwohner
erheblich beeintrachtigen wird.

Nr. 4/5

Eigentimergemein-
schaft

Westfalenweg
RomerstraBe

H

40667 Meerbusch

Schreiben vom
30.03.2010

Stellungnahme zu TOP 2 der Sitzung des Ausschusses fiir
Planung und Liegenschaften am 5. April 2011

Zu dem vom Investor Kubus GmbH den Fraktionen
vorgestellten Uberarbeiteten Planungsstand mit Datum
vom 14.03.2011, den wir im Technischen Dezernat der
Stadt Meerbusch am 24.03.2011 einsehen konnten,
haben wir folgende Anmerkungen:

1. Anderungsvorschldge zum Planungsstand 14.03.2011
(gednderter Plan nach der letzten Ausschusssitzung)

1.1 Der Backshop, der nunmehr in die westliche
Giebelseite integriert wurde, sollte nach Norden hin bis
zur Hohe der AuBenwand des Discountmarktes
verschoben werden. Die Eingange zum Discountmarkt u.
zum Backshop werden dann auf die sudliche Seite des
Backshops direkt neben dem Einkaufswagenpark
verlagert.

- Der "Verkehrsfluss" auf dem Parkplatz wird damit
entscheidend in Richtung Hessenweg verlagert.

- Der direkte Weg vom Abstellplatz der Einkaufswagen
zum Eingang des Discountmarktes u. des Backshops
verursacht weniger Larm.

- Insgesamt weniger Larmbelastung der Anwohner des
Westfalenweges.

1.2 Nach wie vor ist lediglich eine 80 cm hohe
Einzdunung des Grundstlcks vorgesehen; das verhindert
nicht das unbefugte Betreten des Grundstlicks auBerhalb
der Offnungszeiten.

- ReferenzgroBe fur die Einzdunung u. die Ausfuhrung ist
die 1,60 m hohe Einzdunung bei Aldi.

1.3 Unverandert ist eine Offnung des Backshops an
Sonntagen sowie eine Laden6ffnung an Werktagen von
7.00-22.00 vorgesehen.

- Eine Offnung des Backshops an Sonntagen sollte nicht
genehmigt werden.

- Die Ladenéffnungszeiten an Werktagen fur Backshop u.
Discountmarkt sollten auf maximal 8.00-20.00 begrenzt
werden, wie derzeit bei Aldi.

Anmerkung: Die Einschrankungen der Offnungszeiten
muBten zwischen der Stadt Meerbusch u. dem Investor in

dem nach  Genehmigung des  Bauvorhabens
abzuschlieBenden  "Durchfihrungsvertrag”  geregelt
werden. Gleichwohl sollte dies bereits jetzt vom

Planungsausschuss so beschlossen werden.

1.4 Zu Uberlegen und ggfs. zu beschlieBen ware eine
Begriinung der Einhausung sowie der Dachseite des
Discountmarktes, die zu den Grundsticken am
Westfalenweg gelegen ist.

- Okologische und optische Verbesserung.

Die vorliegende Stellungnahme war Gegenstand der
Diskussion der Planung in der Sitzung des Ausschusses
fur Planung und Liegenschaften der Stadt Meerbusch
vom 5. April 2011. Die Inhalte sind dort erortert
worden. Der Ausschuss hat der
Eigentimergemeinschaft wahrend der Sitzung eine
weitere mindliche Stellungnahme eingerdumt.

Im Ergebnis der Erdrterung hat der Ausschuss in der
BeschluBfassung fir die Planfassungen zur Offenlage
einige Punkte der Uberarbeitung festgelegt.
Zusammenfassend ist folgendes festzuhalten:

Zu1.1:

Im Alternativstandort wird eine befriedigende Losung
der Standortfindung des Backshops gesehen. Eine
Verschiebung nach Norden bringt keine weiteren
Vorteile. Insbesondere betrifft dies die Auswirkungen
auf den Larmschutz. Der Stellplatz entfaltet hier seine
Larmauswirkungen als Flachen- und Linienschallquelle.
Eine erneute Umorganisation bringt hier keine Vorteile
hinsichtlich einer maglichen weiteren Larmminderung.

Zu 1.2

Die Hohe des Zauns wurde umfangreich diskutiert und
im Ergebnis bei 1,0 m festgesetzt (s. dazu auch
Einwender Nr. 4/6, Ziffer 2).

Zu 1.3:

Die  Offnungszeiten des Lebensmitteldiscounters
wurden im Ergebnis einer umfassenden Diskussion im
Ausschuss der Stadt Meerbusch auf einen Zeitraum von
7.00 - 21.45 Uhr begrenzt. An Sonntagen wurden
Offnungszeiten des Backshops durch Ratsbeschluss auf
9:00 - 12:00 Uhr begrenzt (s. Einwender Nr. 4/6, Ziffer
4).

Zu1.4:

Mit den Festsetzungen der Grinflachen sowie der
Anpflanzungen wird eine ausreichende Eingriinung des
Standortes gewahrleistet.

Zu 2.1:

Das im Zuge der Bebauungsplanaufstellung erstellte
Vertraglichkeitsgutachten (BBE Retail Experts) hat u. a.
festgestellt, dass das Planvorhaben mit den Zielen des
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Meerbusch aus 2010 vereinbar ist. Das Plangebiet nicht
Teil des zentralen Versorgungsbereiches fur Buderich.
Durch die beabsichtigte Planung wird kein neuer
zentraler Versorgungsbereich eingerichtet.

Zu 2.2:
Laut Vertraglichkeitsgutachten (BBE Retail Experts) ist
von einer Unterversorgung auszugehen.
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2. Nach wie vor bestehende generelle Einwande gegen
eine Bebauung mit einem Discountmarkt u. einem
Backshop

2.1 Die vorgesehene Bebauung steht im Widerspruch zu
dem verabschiedeten  "Zentrenkonzept" flir den
Budericher Stden, das eine Fokussierung auf das
Deutsche Eck vorsieht.

2.2 Es gibt derzeit keinerlei Unterversorgung fur die
Wohnbevolkerung im Bldericher Siden.

2.3 Der zusatzliche Discountmarkt u. der Backshop
werden eine ganz erhebliche Zunahme  des
StraBenverkehrs auf der Romerstrasse u. dem Hessenweg
mit einer entsprechenden Zunahme der Larmbelastigung
bewirken.

2.4 Beim geplanten Neubauvorhaben handelt es sich um
eine rechtlich unzuldssige Platzierung von 840 gm (statt
erlaubter 800 gm) gewerblich genutzter Verkaufsflache
in einem Wohngebiet; hier mangelt es zudem an einem
"standortgerechten Ubergangsbereich"

Zu2.3:

Die Ermittlung der zusatzlichen Verkehrsmengen und
deren Auswirkungen auf die bestehende
Verkehrssituation sind gutachterlich unter
Zugrundelegung der Verkehrszahlungen der Anwohner
vom Februar 2011 vertiefend betrachtet worden (s. o.
Einwender Nr. 4/6, Ziffer 4).

Zudem wurden auch die dadurch erwarteten
zusatzlichen Larmbelastungen gutachterlich bewertet
(Graner+Partner, Schalltechnisches Gutachten
16.03.2011). Demnach ist eine planungsrelevante
Pegelerhdhung der Verkehrslarmimmissionen durch
den Verkehr des geplanten Discounters ausgeschlossen,
die Anforderungen der Technischen Anleitung zum
Larm (TA Larm) sind erfullt.

Zu2.4:
s. dazu u.a. Einwender Nr. 4/3, Ziffer 2, Einwender 4/4,
Ziffer 3 und Einwender Nr. 4/6, Ziffer 1

Nr. 4/6

Eigentimergemein-
schaft

Westfalenweg
RomerstraBe

H

40667 Meerbusch

Schreiben vom
20.06.2011

1. Geplante kinftige Flachennutzung, insbesondere mit
einem Backshop

Vorgesehen ist, ein Lebensmitteldiscounter Markt mit
799 gm und einen Backshop mit 40 am Verkaufsflache
zu errichten. Die Verkaufsflache Uberschreitet damit
deutlich die fur dieses gebiet zuldssige Maximalver-
kaufsflache von 800 gm.

Wie lhnen bereits mit Schreiben vom 2.12.2010
mitgeteilt, werden wir mit allen uns zur Verfligung
stehenden Rechtsmitteln dagegen vorgehen, es sei denn,
dass auf die Errichtung des Backshops verzichtet wird
und auch die nachfolgend aufgefiihrten Anderungen
rechtskraftig beschlossen werden.

zu 1) Der Backshop ist eine wirtschaftlich und baulich
selbststandige Funktionseinheit und wird durch einen
anderen Nutzer betrieben als der Lebensmittelmarkt. Er
verfligt Uber eine eigene bauliche Einheit mit separatem
Eingang und nur hierlber separat zugangliche
Nebenraume (s. Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Der
Zugang erfolgt direkt Uber die Stellplatzflache. Er hat
keine gemeinsamen Verkaufs- und Nebenflachen mit
dem Gebdude des Lebensmittelmarktes.

Er verfligt Uber eigene geregelte Offnungszeiten (z. B.
Sonn- und Feiertags). Der Backshop erganzt mit seinen
Verkaufsflachen das Angebot des
Lebensmitteldiscounters im Bereich Backwaren. Dies ist
heute selbstverstandlicher Bestandteil jedes gangigen
Marktkonzeptes.

Die im Zuge der Erarbeitung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erstellte Vertraglichkeitsanalyse zur
Marktsansiedlung (BBE Retail Experts April 2010) hat
festgestellt, dass negative  Auswirkungen  der
Ansiedlung auf zentrale Versorgungsbereiche der Stadt
Meerbusch oder in Nachbarkommunen auszuschlieBen
sind. Ebenso ist das Planvorhaben mit den Zielen des

Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt
Meerbusch vereinbar.

Mehrfach  wechselnde  Investoren  haben  mit
unterschiedlichen Betreibern jeweils ein Konzept
vorgelegt, was in allen Fdllen einen Backshop
beinhaltete.

Ein Backshop ist bereits im derzeit noch rechtskraftigen
Bebauungsplan innerhalb des festgesetzten
Allgemeinen Wohngebietes zulassig.

Im vorliegenden Fall handelt es sich jedoch um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan im Sinne von § 12
BauGB. Dieser Bebauungsplan setzt zuldssigerweise
keinen  Gebietstyp, wie etwa Gewerbegebiet,
Mischgebiet oder Allgemeines Wohngebiet, sondern
einen Lebensmittelmarkt fest, wobei fir den SB-Markt
maximal 800 gm und fir den Backshop maximal 40 gm
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2. Einzdunung

Vorgesehen ist eine Tm hohe Einzdunung einschl. eines
entsprechend hohen Rolltores in der Einfahrt am
Hessenweg sowie eines verschlieBbaren FuBgéangertores
an der Romerstr. Um das unbefugte Betreten des
Grundstticks nach  GeschéftsschluB  wirksam  auszu-
schlieBen, bitten wir um eine Zaun- und Turhohe von
1,20 m in der qualitativen Ausfliihrung wie bei Aldi.
Insoweit weichen wir von unserer urspringlich gefor-
derten Zaunhohe von 1,60m ab.

3. GrUnflaiche an der Nordseite des Lebensmittel-
discounters

Es wird darum gebeten, die Begriinung so vorzunehmen,
dass die Hohe der Strducher und Bdaume nach der
Aufwuchsphase den Blick auf die Nordfassade des
Discountmarktes verdeckt. So kann auch sichergestellt
werden, dass die Vielfalt der Singvogel dort weiterhin
gute Lebensbedingungen vorfindet.

4. Offnungszeiten

Das bisherige Zugestandnis einer viertelstindigen !?
Einschrénkung der Offnungszeit des Lebensmitteldis-
counters von urspringlich 7.00 Uhr bis 22.00 Uhr auf
7.00 Uhr bis 21.45 Uhr ist unzureichend und wird von
uns so nicht akzeptiert. Wir bitten darum, die Offnungs-
zeiten wegen der unmittelbaren N&he zu unserem

ausdrtcklich vorgesehen sind. GemaB § 12 BauGB ist
die Gemeinde im Bereich eines Vorhaben- und
ErschlieBungsplanes an die Festsetzungen nach § 9 und
an die Baunutzungsverordnung nicht gebunden.

Die Anregung wird nicht bertcksichtigt.

zu 2) Die Hohe des Zaunes war bereits in mehreren
Abstimmungsrunden sowie im zustandigen
Fachausschuss der Stadt Meerbusch Gegenstand
umfangreicher Diskussionen. Die Thematik wurde im
Rahmen einer Informationsveranstaltung des Vorha-
bentragers mit der Eigentimergemeinschaft im Okto-
ber 2010 sowie in zwei Sitzungen des Ausschusses fur
Planung und Liegenschaften der Stadt Meerbusch im
Méarz und April 2011 unter sicherheitsrelevanten,
stadtebaulichen, funktionalen und gestalterischen
Aspekten mehrfach diskutiert. Im Ergebnis hat dazu der
Ausschuss in seiner Sitzung am 5. April 2010 eine Hohe
von 1,0 m als Grundlage der Festsetzungen festgelegt
und beschlossen. Dies ist ein Kompromiss zwischen den
Bestrebungen des Vorhabentragers, der urspriinglich
keinen Zaun errichten wollte und den benachbarten
GrundstUckseigentimern, die einen Zaun mit einer
Hohe des benachbarten Aldi-Marktes fordern.

Eine Erhohung des Zaunes auf 1,20 m oder 1,60 m
bringt aus den geschilderten und diskutierten Grinden
insbesondere  hinsichtlich  der  Sicherheitsaspekte
(Fremdnutzung des Gelandes wahrend der SchlieB-
zeiten) keinen relevanten Mehrwert. Hier wirken viel-
mehr stadtebauliche und gestalterische Grinde, die in
der festgesetzten Hohe von 1,0 m einen Kompromiss
findet. Zudem ist zusatzlich zum Zaun stellplatzseitig
die Pflanzung einer Hecke festgesetzt, was zumindest
eine breitere Barrierewirkung hervorruft und eine
optisch ansprechende Einfriedung sichert. Das Ziel, das
Geldande gegentber den oOffentlichen  StraBen
abzuschlieBen ist damit erreicht. Eine stadtebaulich
angemessene Zaunhdhe von 1,0 m in Verbindung mit
der Heckenpflanzung vermeidet die Wirkung eines
Hinterhofes. Dies ist planerische Zielsetzung. Das
Geldnde bleibt einsehbar und ist damit einer hohen
sozialen Kontrolle unterzogen. Ein 1,20 m und auch
1,60 m hoher Zaun koénnte eine gewollte illegale
Nutzung der Stellplatzflache letztlich nicht starker
verhindern. Das gilt fur die vorhandene Zaunanlage des
Aldi-Marktes gleichermaBen, wobei diese gestalterisch
nicht Uberzeugen kann.

Die Anregung wird nicht bertcksichtigt.

zu 3) Auf der Griunflache nordlich (und Ostlich) des
Marktgebdudes sind gemaB textlicher Festsetzung Nr.
8.4 heimische Straucher zu pflanzen. Diese haben bei
Erstpflanzung  bestimmte  Mindestpflanzqualitaten
hinsichtlich Hohe (1,0 - 1,50 m), Qualitat (2x verpflanzt)
und Pflanzabstand zu gewahrleisten (s. Pflanzliste).
Damit wird eine entsprechende qualitative Begriinung
gesichert. Fur die Bepflanzung mit Strauchern gilt eine
Pflanzliste, die bestimmte Arten zur Bepflanzung im
Sinne einer Auswahlliste umfaBt (z.B. Wildrosen,
Zwerg-Liguster, Kriechweide u. a. m.). Insofern kann
davon ausgegangen werden, dass - normaler
Strauchwuchs unterstellt - entsprechende Hohen des
kinftigen Grinbestandes entstehen werden mit dem
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“reinen Wohngebiet" werktags auf 8.00 Uhr bis 20.00
Uhr (wie bei Aldi) zu beschranken.

Fur die offene und vertrauensvolle Zusammenarbeit
bedanken wir uns ausdricklich. Wir gehen davon as, dass
gem. dem Grundsatz stadtebaulicher Planung, eine
“raumliche Trennung von Wohngebieten und gewerblich
genutzten Flachen einzuhalten”, eine gutliche Einigung
auf der Basis der o.g. Punkte moglich ist. Fir
entsprechende Gesprache stehen wir gerne bereit.
Ansonsten behalten wir uns rechtliche Schritte aus-
drucklich vor.

Ziel der optischen Eingrinung des Marktgebadudes.
Dadurch werden auch neue Lebensrdumen fir die
Singvogel  entstehen.  Zur  Verbesserung  der
Lebensraumbedingungen werden zusatzlich Nistkasten
aufgestellt (s. a. Stellungnahme Nr. 6). Die Anregung ist
im derzeitigen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
bericksichtigt.

zu 4) Laut Laden6ffnungsgesetz NRW durfen Verkaufs-
stellen mit Ausnahme der Sonn- und Feiertage von
00.00 bis 24.00 Uhr geoffnet sein (allgemeine Laden-
offnungszeit, § 4 LOG NRW 2006). Verkaufsstellen fiir
Backwaren durfen dartber hinaus an Sonn- und
Feiertagen fur die Dauer von finf Stunden geoffnet
sein. Die Gemeinden koénnen fir Sonderveranstaltun-
gen per Rechtsverordnung weitere Regelungen er-
lassen.

Aufgrund der festgesetzten Immissionsschutzmaf-
nahmen werden die gesetzlichen Vorgaben zur Ein-
haltung insbesondere der Nachtruhe der benachbarten
Wohngebiete eingehalten (s. dazu Schalltechnisches
Gutachten Graner+Partner, Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vor-
haben- und ErschlieBungsplanes). Damit st aus
immissionsschutzrechtlicher Sicht eine Nutzung des
Marktes wahrend der Tagzeiten grundsatzlich zuldssig
(6:00 — 22:00 Uhr). Die Untere Immissionsschutz-
behorde des Rhein-Kreises Neuss hat auf der Grundlage
des Schallgutachtens und der Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes keine Bedenken
hinsichtlich des Immissionsschutzes (s. Stellungnahme,
Nr. 10).

Durch BeschluB des Ausschusses fur Planen und
Liegenschaften der Stadt Meerbusch vom 4. April 2011
wurde die SchlieBzeit am Abend weiter vorverlegt, um
eine zeitgerechte Raumung der Stellplatzflache bis
22:00 zu gewadhrleisten.

Das unter Berlcksichtigung des Ladenoffnungsge-
setztes mdgliche und unter Immissionsaspekten zulds-
sige nutzbare Zeitfenster wird somit durch die Off-
nungszeiten des Discount-Marktes von 7:00 — 21:45
Uhr nicht ausgeschopft. Die  Sicherung  der
Beschrankung  der  Offnungszeiten  wird  im
Durchfthrungsvertrag geregelt.

Der Betreiber hat diese Offnungszeiten entsprechend in
seine Marktkonzeption eingebunden. Dies steht jedem
Nutzer im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben frei.
Insofern sind auch die derzeitigen Offnungszeiten des
Aldi-Marktes von 8:00 — 20:00 Uhr jederzeit anderbar,

im Rahmen der Einhaltung bestimmter
immissionschutzrechtlicher und weiterer
Rahmensetzungen.

Der Anregung einer weiteren Reduzierung der

Offnungszeiten wird nicht gefolgt.

Nr. 5

Aldi GmbH & Co. KG
Ménchengladbach

Schreiben vom

Namens und mit Vollmacht der Eigentimerin des
Grundstlcks Hessenweg 23 in  Meerbusch-Biderich
mochten wir im Rahmen der Offenlage des Bebau-
ungsplanentwurfes zundchst mitteilen, dass wir grund-
satzlich die Ansiedlung eines weiteren Einzelhandels-
betriebes in unmittelbarer N&dhe der auf unserem

Die Sicherung des Aldi Standortes erfolgt Gber ein
zeitgleich  durchgefihrtes  Bebauungsplanverfahren,
Bebauungsplan Nr. 184, Meerbusch-Blderich,
Hessenweg/Romerstrale. Das benachbarte
Gewerbegebiet liegt dabei zurzeit innerhalb der 1.
vereinfachten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 48,
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07.06.2011

Grundsttick befindlichen Filiale begriiBen.

Gleichwohl mochten wir an dieser Stelle darauf hinwei-
sen, dass die Ermdglichung von 800 m? weiterer Ver-
kaufsflaiche zugunsten des neuen Lebensmitteldis-
counters (Lidl oder Penny) nicht dazu fuhren darf, dass
die von uns seit langerer Zeit geplante Erweiterung der
Verkaufsflache an unserem Standort um ca. 200 m?
verhindert wird.

Wir bitten dies bei der weiteren Planung zu bertcksich-
tigen.

rechtskraftig seit 25. Juli 1978. Anzuwenden ist hier die
Baunutzungsverordnung -BauNVO- von 1977. Damit
sind neben jeder Art von Einzelhandelsbetrieben -EHB-
auch groBflachige EHB zuléssig, die an diesem Standort
- unter Beachtung des stadtischen
Einzelhandelskonzeptes - zu stadtebaulich nicht
gewollten Auswirkungen fthren kénnen und somit fiir
die Zukunft planungsrechtlich auszuschlieBen sind.
GemaB dem Einzelhandelskonzept sind groBflachige
Einzelhandelsbetriebe nur innerhalb  zentraler
Versorgungsbereiche anzusiedeln. Dementsprechend
wird der Anregung auf Erhohung der Verkaufsflachen
auf 1000 gm nicht gefolgt (s. a. Einwender Nr. 11).

Nr. 6
Rhein-Kreis Neuss

Schreiben vom
22.06.2011

Erganzende
Stellungnahme zum
Themenkomplex
Artenschutz

Schreiben vom
15.08.2011

Landschaftspflege

Stellungnahme vom 22.06.2011:
Es ist eine Aussage zum Themenkomplex Artenschutz
gemaB § 44 Bundesnaturschutzgesetz zu treffen.

Ergdnzende Stellungnahme v. 15.08.2011:

Zu dem mit Datum vom 10.08.2011 per Email
Ubersandten Artenschutzgutachten nehme ich wie folgt
Stellung:

Die in Kapitel 5 des Artenschutzgutachtens
vorgeschlagenen MaBnahmen zur Integration des
Artenschutzes in die Planung werden begriBt. Ich bitte,
diese MaBnahmen in die textlichen Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10
aufzunehmen.

Stellungnahme vom 22.06.2011:
Immissionsschutz

Hinsichtlich des anlagenbezogenen Immissionsschutzes
werden gemaB3 § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB i.V.m. der
Zustandigkeitsverordnung Umweltschutz (ZustVU) vom
11.12.2007 die  folgenden  Anregungen  zum
Bebauungsplanverfahren Nr. 10, Hessenweg, Stadt
Meerbusch, gegeben.

Fur das Vorhaben bezogene Planverfahren hat das Biro
Graner und Partner mit Datum vom 16.03.2011, Bericht-
Nr. A1085, ein schalltechnisches Gutachten erstellt.

Mit diesem Gutachten erfolgt der Nachweis, dass unter
Berlicksichtigung der dort genannten Immissions-
schutzmaBnahmen  das  Vorhaben  grundsatzlich
durchfuhrbar ist.

Die durch den Gutachter projektierten SchutzmaBnah-
men sind durch textliche Festssetzungen in den Be-
bauungsplan aufgenommen worden. Insofern bestehen
keine Bedenken gegen den Bebauungsplan.

Der Gutachter trifft allerdings in den Ausfuhrungen zu
den technischen Anlagen des zukinftigen Marktes nur
grundsatzliche Anforderungen. Er kann die erforderlichen

Die Anregung der Landschaftspflege wurde bericksich-
tigt. Zum Themenkomplex Artenschutz wurde eine
erweiterte Artenschutzrechtliche Vorprifung erarbeitet
(M. Henf, Buro fur o6kologische Kartierungen und
Fachenbewertungen, Mettmann August 2011).
Demnach wurde gemaB der gemeinsamen Handlungs-
empfehlung des Landes NRW vom 22.12.2010 i. V. M.
dem ErlaB des vom eine Artenschutzprifung, Stufe I:
Vorprufung durchgefihrt.

Als  Ergebnis  konnten  die  Verfasser  mit
Zwergfledermaus,  Grinspecht und  Rabenkrahe
lediglich drei streng geschitzte, z. T. in NRW
planungsrelevante Arten, nachweisen. Das Vorkommen
weiterer  gelisteten  Arten  konnte  weitgehend
ausgeschlossen werden. Verbotstatbestande werden
durch die geplante Bebauung des Grundsticks am
Hessenweg nach Ansicht der Verfasser nicht ausgelost.
Weitere Kartierungen ertbrigen sich. Um Teile der
Flache fur das dort siedelnde Artenspektrum
besiedelbar zu halten, einige MaBnahmen
vorgeschlagen.

Hierzu zahlen der Einbau  von einigen
Fledermaussteinen in die Giebelwdnde der neuen
Gebaude, der Erhaltung vorhandener
Vegetationsstrukturen im Nordosten bzw. alternativ
Anpflanzungen sowie das Anbringen von Nisthéhlen.
Der Vorhabentrager erklart sich dementsprechend
bereit, mehrere Fledermaussteine am  Gebdude
anzubringen. Ebenso werden einige Nichthéhlen far
Vogel angebracht. Die Umsetzungsverpflichtung wird
Im Durchfuhrungsvertrag geregelt. Gesonderte textliche
Festsetzungen sind somit entbehrlich.

Die Grunstruktur bleibt durch die Festsetzung der
nordlich und 6stlich gelegenen Grundstlcksflachen als
private  GrUnflachen in  Verbindung mit den
Festsetzungen zum  Anpflanzen von  B&dumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen gewahrt und
ist damit auch ein Lebensraum fur die Vogelarten.
Inwiefern bestehende Gehdlzstrukturen im Zuge der
geplanten BaumaBnahmen erhalten werden kénnen,
wird im Zuge der detaillierten Realisierungsplanung
(Altlasten/Bodenplatte, etc.) geprift und geklart.

Die Begrindung wird durch die Ausfihrungen zum
Artenschutz erganzt.
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immissionsschutzrechtlichen Anforderungen zum jetzigen
Zeitpunkt des Verfahrens nicht konkretisieren. Dies fuhrt
dazu, dass im nachfolgenden Baugenehmi-
gungsverfahren die immissionsschutzrechtlichen An-
forderungen an die technischen Anlagen des Discounters
in Kenntnis der Ausflhrungsplanung konkretisiert und
erneut schalltechnisch beurteilt werden missen. Die
grundsatzliche Machbarkeit wird dadurch nicht in Frage
gestellt. Die Festsetzung Ziffer 7.5 bezieht sich auf diese
technischen Anlagen und setzt fest, dass durch diese
Anlagen die Immissionsrichtwerte nach TA Larm nicht
Uberschritten werden durfen. Darlber hinaus ist sie
inhaltlich unbestimmt. Aus immissionsschutzrechtlicher
Sicht ist diese Festsetzung auch nicht erforderlich. Ich
rege daher an, die Festsetzung Ziffer 7.5 zu streichen.
Weitere Untersuchungen nach § 4 Abs. 2 BauGB zum
Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung sind
aus Sicht der Unteren Wasserbehorde, der Unteren
Bodenschutzbehérde und der Unteren Immissionsschutz-
behorde nicht erforderlich.

GemaB § 4 Abs. 2 BauGB teile ich Ihnen dariber hinaus
mit, dass weitere Informationen, welche fir den
Abwagungsvorgang relevant sein kénnten der Unteren
Wasserbehorde, der Unteren Bodenschutzbehérde und
der Unteren Immissionsschutzbehérde nicht vorliegen.

Ich bitte Sie, mir nach dem AbschluB3 des Verfahrens eine
digitale oder analoge Ausfertigung der Planunterlagen zu
Ubersenden.

Die Anregung zum Immissionsschutz wird nicht bertck-
sichtigt.

Zur Klarstellung bleibt die Formulierung der textlichen
Festsetzung Nr. 7.5 Gegenstand des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes. Damit soll deutlich
werden, dass diese Aspekte bei der Umsetzung der
Planung zu berlcksichtigen sind.

Weiterhin wird in die Begriindung um eine Ausfuhrung
zur Sicherung gesunder Arbeitsverhéaltnisse erganzt (s.
a. Einwender Nr. 9, Landesbetrieb StraBenbau NRW).
Bezlglich maoglicher Larmeinwirkungen der sidlich
gelegenen BAB A52 auf das Planungsgebiet wird
ausgefuhrt: Durch die an der Autobahn errichteten
Larmschutzwand, die die mittelbar und unmittelbar
benachbarten Wohngebiete vor Verkehrsldarm schitzt,
ist auch der Larmschutz fur das Plangebiet
gewadhrleistet. Insofern wird davon ausgegangen, dass
im  Planungsgebiet  gesunde  Arbeitsverhaltnisse
gesichert sind.

Die Hinweise zur Entbehrlichkeit weiterer Untersu-
chungen und Vorlage weiterer Informationen werden
zur Kenntnis genommen.

Der Vorhabentrager Ubersendet dem Kreis nach
Abschluss  des  Verfahrens ein  Exemplar  der
Satzungsfassung des Bebauungsplanes.

Nr. 7

Bezirksregierung
Dusseldorf
Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst

Schreiben vom
22.06.2011

Die Auswertung des 0.g Bereiches war teilweise nicht
maoglich. Daher kann die Existenz von Kampfmitteln nicht
ganzlich ausgeschlossen werden. Es liegt ein diffuser
Kampfmittelverdacht vor (in der beigeflgten Karte nicht
dargestellt). Ich empfehle eine geophysikalische
Untersuchung der zu Uberbauenden Flache. Sofern es
nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis
auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Diese
bauseitig durchzufihrende Arbeit vorbereitender Art
sollte, falls keine anderen Grinde dagegen sprechen,
zweckmaBigerweise  mit  Baubeginn  durchgefuhrt
werden. Zur genauen Festlegung des abzuschiebenden
Bereichs und der weiteren Vorgehensweise wird um
Terminabsprache fur einen Ortstermin  mit einem
Mitarbeiter des KBD gebeten. Vorab werden dann
zwingend  Betretungserlaubnisse  der  betroffenen
Grundstlicke und eine Erkldrung inkl. Plane Uber
vorhandene Versorgungsleitungen benétigt. Sofern keine
Leitungen vorhanden sind, ist dieses schriftlich zu
bestdtigen. Im nicht ausgewerteten Bereich sind
Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht auszufihren.

Bei Aushubarbeiten mittels Erdbaumaschinen wird eine
schichtweise Abtragung um ca. 0,50m sowie eine Be-
obachtung des Erdreichs hinsichtlich Verdnderungen wie
z.B. Verfarbungen, Inhomogenitaten empfohlen.

Generell sind Bauarbeiten sofort einzustellen sofern
Kampfmittel gefunden werden. In diesem Fall ist die
zustandige Ordnungsbehorde, mein KBD oder die

Die Empfehlungen des Kampfmittelbeseitigungsdien-
stes werden zur Kenntnis genommen und im Zuge der
Realisierung der Planung berticksichtigt. Im Rahmen der
konkreten BaumaBnahmen werden die relevanten
MaBnahmen zwischen dem Vorhabentrdger und dem
KBD abgestimmt. Die Festsetzungen des
Bebauungsplanes sind hiervon nicht betroffen.
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nachstgelegene  Polizeidienststelle
verstandigen.

Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen me-
chanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahl-
grindungen etc. empfehle ich eine Sicherheitsdetektion.
Die weitere Vorgehensweise ist dem beiliegenden
Merkblatt zu entnehmen. Weitere Informationen finden
Sie auf unserer Internetseite
www.brd.nrw.de/ordnung_gefahrenawehr/
kampfmittelbeseitigung/service/index.html

unverzlglich  zu

Nr. 8

PLEDOC-Open Grid
Europe GmbH, ehemals
E.ON Gastransport
GmbH

Schreiben vom
31.05.2011

das Eigentum am Erdgas-Transportnetz der E.ON Ruhrgas
AG ist zum 01.09.2008 im Wege der Umwandlung auf
die E.ON Gastransport GmbH, eine 100prozentige
Tochtergesellschaft der E.ON Ruhrgas AG, Ubertragen
worden.

Zum 1. September 2010 wurde die E.ON Gastransport
GmbH umfirmiert in Open Grid Europe GmbH.

Diese Umfirmierung stellt eine bloBe Namensdnderung
dar. Zudem dandert sich nichts an der Anteilseigner-
struktur. Auch nach der Umfirmierung in Open Grid
Europe GmbH bleibt die Gesellschaft eine 100-prozentige
Tochter der E.ON Ruhrgas AG.

Von der Open Grid Europe GmbH, Essen und der Gasline
GmbH & CO.KG, Straelen, sind wir mit der
Wahrnehmung ihrer Interessen im Rahmen der Bear-
beitung von Fremdplanungsanfragen und 6ffentlich-
rechtlichen Verfahren beauftragt.

Wir bestdtigen den Eingang lhrer Benachrichtigung vom
18. Mai dieses Jahres Uber den Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 10 "Meerbusch-Buderich,
Hessenweg".

In den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 und in
den Vorhaben- und ErschlieBungsplan zum Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 haben wir die
Trassenfihrungen (aller und neuer Verlauf) der Fern-
gasleitung Nr. 4/50/3 graphisch Ubernommen und lei-
tungsbezogene Daten hinzugeschrieben.

Wir bitten Sie die alte und neue Lage der Leitung im
Vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10 und in den
Vorhaben und ErschlieBungsplan zum Vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 10 anhand der beiliegenden
Kataster- und Bestandsplane der Ferngasleitung zu
Ubernehmen und in der Begriindung sowie in den texli-
chen Festsetzungen aufzufuhren.Die Hohenangaben in
den Langenschnitten beziehen sich auf den Verlege-
zeitpunkt. Zwischenzeitliche Niveaudnderungen wurden
nicht nachgetragen.

Die Darstellung der Versorgungsanlage ist im Vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 10, im Vorhaben- und
ErschlieBungsplan und in den Kataster- und Be-
standspldnen nach bestem Wissen erfolgt. Gleichwohl ist
die Moglichkeit einer Abweichung im Einzelfall nicht
ausgeschlossen.

GemaB der Begrindung zum Vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 10 "Meerbusch-Biderich, Hessen-
weg" ist das Ziel der Planaufstellung , die Verbesserung
der Grundversorgung der Bevolkerung im Nahbereich
durch die Ansiedlung des Lebensmittel Discountmarktes
und gleichzeitiger stadtebaulicher Inwertsetzung des
brachliegenden Grundstlckes.

Der Empfehlung die Leitungen mit Schutzstreifen gem.
§ 5 Abs.4 bzw. § 9 Abs. 6 BauGB im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan festzusetzen, wird nicht
gefolgt.

Die bestehende Ferngasleitung befindet sich nach
vorliegendem Kartenmaterial von Open Grid Europe
unter dem StraBenkorper der Romerstrasse. Unter dem
StraBenkorper sowie im  GrUnstreifen an  der
Romerstrasse verlaufen weitere Ver- und Entsor-
gungsleitungen (Gas, Schmutzwasser). Ferner befinden
sich Wasser-, Strom- und Telekomleitungen in den
jeweiligen Gehwegen. Ebenso befinden sich weiterer
Ver- und Entsorgungsleitungen im StraBenkérper und
in den Gehwegen des Hessenweges. Eine Darstellung
der Leitungen ist aus Grinden der Vielzahl der
vorhandenen Trassen, ihrer teilweisen Uberschneidung
zum Zwecke der Sicherung der Eindeutigkeit der
Planzeichnung des Rechtsplanes (Lesbarkeit) nicht
maoglich.

Die Information zu den vorhandenen Leitungen wird in
der Begrindung zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan beschrieben und redaktionell erganzt (In-
formation und Hinweischarakter).

Die Plane mit den eingezeichneten Leitungsverlaufen

liegen bei der Stadt Meerbusch vor. Die
Lageinformationen und erforderlichen
SchutzmaBnahmen bei BaumaBnahmen (Leitungs-

Uberdeckung, horizontale Abstédnde) werden dem
Vorhabentrdger zur Kenntnis gebracht. Dies ist
Gegenstand der Umsetzung der Planung. In diesem
Zusammenhang werden die Leitungstrdger in
Abhdngigkeit vor der MaBnahmenbetroffenheit
entsprechend eingebunden. Die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind davon nicht
berlhrt.

Der auf dem Planungsgrundstiick an der Rémerstrasse
festgesetzte Grunstreifen sowie der anzupflanzende
Baum sind etwa 9 Meter von der Ferngasleitung in der
Romerstrasse entfernt. Insofern sind Einwirkungen auf
die Ferngastrasse nicht zu erwarten.

Die weiteren Hinweise des Merkblattes "Bertcksichti-
gung von unterirdischen Ferngasleitungen bei der
Aufstellung von Flachennutzungsplanen und Bebau-
ungsplanen” der E.ON Ruhrgas AG werden zur
Kenntnis genommen.
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Wie die beiliegenden Planunterlagen zu entnehmen ist,
liegen der alte und neue Verlauf der Ferngasleitung Nr.
4/50/3 innerhalb des Geltungsbereiches des Vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes in der Rdmerstrasse.
Unter Punkt 4.1 Festsetzungen — Verkehrsflachen und
Verkehrsflachen  besonderer  Zweckbestimmung  der
Begriindung zum Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 10 wird aufgefthrt, dass die Gliederung der Ver-
kehrsflachen nicht Gegenstand der Bebauungsplanung
ist, jedoch im Durchflhrungsvertrag zwischen der Stadt
Meerbusch und dem Vorhabentrdger geregelt und im
Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt wird.

Der StraBenabschnitt der RomerstraBe soll im Zuge des
Vorhabens umgestaltet werden. Die UmbaumaBnahmen
umfassen den Neubau einer Linksabbiegerspur in
Richtung stadtauswarts und die Herstellung von zwei
Querungshilfen (mit Verkehrsinseln) fur FuBgdnger und
Radfahrer an der Romerstrafe.

Verkehrswege innerhalb des Schutzstreifenbereiches sind
unter Beriicksichtigung der zu erwartenden Verkehrslast
mit einer Leitungsiberdeckung von = 1 m auszulegen.
Andererseits sollte eine Uberdeckung von 2,0 m nicht
Uberschritten werden.

Hinsichtlich der UmbaumaBnahmen der Verkehrsflache in
der ROmerstrasse bitten wir zwecks Abstimmung um
rechtzeitige Vorlage der Ausbaupldne (Lagepldne und
insbesondere Langenschnitte).

Weiterhin wird in der Begriindung aufgefthrt, dass fur
den Grinstreifen zur Romerstrasse und zum Hessenweg
ein 0,50 m breiter Grinstreifen mit Anpflanzung einer
Hecke als gliederndes Element festgesetzt wird.
Anpflanzungen von tief wurzelnden Stréuchern und
Baumen zu bestehenden Versorgungsleitungen sind mit
einem horizontalen Abstand von mindestens 2,5 m
zwischen Stammachse und AuBenhaut der Versor-
gungsanlage vorzusehen, Bei diesen Abstdnden werden
in der Regel keine zusatzlichen WurzelschutzmaBnahmen
erforderlich. Die sich aus den Abstanden ergebenden
Freihaltezonen sind dauerhaft stockfrei und begehbar zu
halten.

Weiterer Planungen, soweit sie die Trassen der Fern-
gasleitung betreffen, sind uns ebenfalls anhand detail-
lierter Planunterlagen rechtzeitig zur Prifung und Stel-
lungnahme anzuzeigen.

Weitere Hinweise entnehmen Sie bitte dem beiliegenden
Merkblatt ~ "Bericksichtigung ~ von  unterirdischen
Ferngasleitungen bei der Aufstellung von Flachennut-
zungsplanen und Bebauungspléanen” der E.ON Ruhrgas
AG (Neudruck liegt noch nicht vor).

AbschlieBend teilen wir lhnen mit, dass von diesem
Bauleitplanverfahren keine Versorgungseinrichtungen der
GasLINE GmbH & Co. KG betroffen werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes sind davon
nicht betroffen.

Nr. 9

Landesbetrieb
StraBenbau NRW

Schreiben vom
29.06.2011

die Flache des o.a. Plangebietes liegt teilweise innerhalb
der Anbaubeschrankungszone der Bundesautobahn 52 —
Abschnitt Nr. 12.

Baulasttrager der Autobahn ist die Bundesrepublik

Deutschland.
Gegen die o.a. Bauleitplanung werden seitens des

Der Hinweis und die Allgemeinen Forderungen werden
zur Kenntnis genommen. Die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind davon nicht
berhrt. Die relevanten Nutzungen des Pla-
nungsgrundstiickes liegen auBerhalb der 100m-Grenze
der Anbaubeschrankungszone.

Der Hinweis zur Beteiligung der StraBenbauverwaltung
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Landesbetriebes StraBenbau NRW keine grundsatzlichen
Bedenken erhoben, wenn folgende Punkte beachtet
werden.

¢ Der Nahbereich entlang der Autobahn unterliegt den
Bestimmungen des § 9 FernstraBengesetz (FStrG),
wonach die in den beiliegenden "Allgemeinen Forde-
rungen" dokumentierten Belange der StraBenbauver-
waltung zu bericksichtigen sind.

¢ Werbeanlagen jeder Art mit Wirkung zu den freien
Strecken klassifizierter ~ StraBen sind innerhalb der
Werbeverbotszonen grundsatzlich verboten und be-
durfen in wenigen moglichen Ausnahmefallen der ge-
sonderten Zustimmung der StraBenbauverwaltung.

Der Standort des geplanten Pylons "Penny Markt" liegt
auBerhalb der Anbaubeschrankungszone. Gegen die
Gestaltung in der geplanten Ausflhrung (siehe Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 10) werden seitens der Autobahn-
niederlassung keine Bedenken erhoben.

Da aber auch Uber einen Abstand von mehr als 100m
vom Rand der befestigten Fahrbahn der Autobahn hinaus
eine Werbeanlage nach der straBenverkehrsrechtlichen
Vorschrift des § 33 StVO — z.B. Pylon mit einer Hohe von
Uber 20 m oder Werbung nach Ziffer 3.4.2 des
Allgemeinen Rundschreibens StraBenbau Nr. 32/2001 —
unzulissig sein  kann, ist bei Anderungen der
Werbeanlagen die StraBenbauverwaltung auBerhalb des
Bebauungsplanverfahren in jedem Fall zu beteiligen.

¢ GegenUber der StraBenbauverwaltung kénnen weder
jetzt noch zukinftig aus dieser Planung Anspriche auf
aktiven und/oder passiven Larmschutz geltend gemacht
werden.

bei Anderungen der Werbeanlagen wird beriicksichtigt.
Dies ist Gegenstand etwaiger UmsetzungsmaBnahmen.
Die Festsetzungen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes sind davon nicht betroffen.

Die Héhe von Werbeanlagen (Pylon) ist in der textlichen
Festsetzung Nr. 11 auf 6,0 m Uber dem Niveau der
Romerstrasse begrenzt.

Der Hinweis zur Nicht-Geltendmachung von Larm-
schutzmaBnahmen wird zur Kenntnis genommen. Die
Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes sind davon nicht betroffen.

Auf das Plangebiet selbst wirken keine Immissionen ein,
die  Uber die  zuldssigen  Orientierungswerte
hinausgehen. Die seinerzeit an der Autobahn A52
errichtete Larmschutzwand, die die mittelbar und
unmittelbar benachbarten Wohngebiete vor
Verkehrslarm  schitzt, gewahrleistet auch den
Larmschutz fur das Plangebiet vor der Autobahn. In den
vergangenen bauordnungsrechtlichen Genehmigungen
des angrenzenden, bestehenden Gewerbegebietes
wurde im Einzelfall durch Gutachten nachgewiesen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen ausgeschlossen
sind. Insofern wird davon ausgegangen, dass im
Planungsgebiet gesunde Arbeitsverhéltnisse gesichert
sind. Bei zukunftigen Umnutzungen oder Neuanlagen
ist jeweils ein auf das Vorhaben bezogenes
Einzelfallgutachten zu erstellen, um die Einhaltung
gesunder Arbeits- und Wohnverhaltnisse innerhalb des
Gewerbegebietes und zu den  umliegenden
Baugebieten zu sichern.

Nr. 10
Rheinbahn

Schreiben vom
22.06.2011

zu der 0.g. Planung bestehen unsererseits keine Anre-
gungen.

Das Plangebiet wird von unseren Bussen der Linie 828
mit den Haltestellen "Am Wildpfad" und Meerbusch,
Autobahn" bedient.

Die mittlere Gehwegentfernung zu den Haltestellen
betragt ca. 300m.

Die Hinweise zur Buslinie, den Haltestellen sowie der
Gehwegentfernung sind bereits in der vorliegenden
Begriindung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
enthalten (Kap. 2,1 ErschlieBung / OPNV).

Nr. 11

IHK Mittlerer Nieder-
rhein

Schreiben vom
29.06.2011

die Stadt Meerbusch beabsichtigt, mit dem vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 10 die Genehmigungs-
voraussetzungen flr einen kleinflachigen Lebensmit-
telmarkt am Standort Hessenweg zu schaffen. Zu der
vorgelegten Planung nimmt die Industrie- und Handels-
kammer Mittlerer Niederrhein wie folgt Stellung:

Der Standort Hessenweg befindet sich auBerhalb eines
von der Stadt definierten zentralen Versorgungsberei-
ches. Auf der gegeniberliegenden StraBenseite befindet
sich heute schon ein Mitbewerber. Gutachterlich wird
argumentiert, dass es im Bereich der Versorgung mit
Lebensmitteln und Getranken Defizite in der Stadt
Meerbusch gibt. Diese Einschdtzung wird im Grundsatz
seitens der Industrie- und Handelskammer Mittlerer
Niederrhein geteilt;

Allerdings schatzt die Industrie- und Handelskammer die
Versorgungssituation im engeren Einzugsbereich des
Planstandortes als gut ein. Mit dem vorhandenen Edeka-

Der Hinweis zur Reglementierung der Verkaufsflachen
der Mitbewerber wird berlcksichtigt. Dies erfolgt im
Zuge eines Bebauungsplanverfahrens fur den Standort
des benachbarten Gewerbegebietes, das zeitgleich mit
dem Bebauungsplanverfahren zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10
durchgefthrt wird. Im Bebauungsplan Nr. 184,
Meerbusch-Biderich, Hessenweg/RémerstraBe, wird
der bestehende Markt als kleinflachiger
Einzelhandelsbetetrieb und als "Fremdk&rper " in
diesem Gewerbegebiet festgesetzt.

Nach den Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen
Bebauungsplanes fir das vorhandenen Gewerbegebiet
sind neben jeder Art von Einzelhandelsbetrieben auch
groBflachige Einzelhandelsbetriebe zulassig, die an
diesem nicht integrierten Standort - unter Beachtung
des  stadtischen  Einzelhandelskonzeptes - zu
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Markt an der Dusseldorfer StraBe und dem Aldi-Markt an
der RémerstraBe sichern schon heute zweileistungsfahige
Lebensmittelmarkte die Nahversorgung der umliegenden
Bevolkerung. Die Industrie- und Handelskammer Mittlerer
Niederrhein hélt die Planung dennoch fur vertretbar, da
sie  Ausdruck eines gangigen Wettbewerbs von
kleinflachigen Lebensmittelanbietern ist. Der Entwurf des
vorliegenden  Bebauungsplanes  begrenzt  zudem
eindeutig die maximal zuldssige Verkaufsflache.

Insofern bestehen unsererseits keine Bedenken gegen die
vorgelegte Planung. Die Industrie- und Handelskammer
Mittlerer Niederrhein weist jedoch darauf hin, dass es
absehbar ist, dass der Mitbewerber auf die Entwicklung
reagieren wird. Sie regt daher an, dass auch die
Verkaufsflachen des Mitbewerbers eindeutig
reglementiert werden, um einer weiteren Verfestigung
des Standortes hin zu einer faktischen Agglomeration
frihzeitig zu begegnen.

In dem vorliegenden Bebauungsplanentwurf wird als Art
des Vorhabens ein Lebensmitteldiscounter festgesetzt. Da
der Begriff des Discounters rechtlich unbestimmt ist (es
handelt sich hier um eine Vertriebsform, nicht um einen
Betriebstyp) regt die Industrie- und Handelskammer an,
ihn durch den Begriff des Lebensmittelmarktes zu
ersetzen. Die Begrenzung der Nebensortimente auf 100
m2 der Verkaufsfliche halt die Industrie- und
Handelskammer  fur  nachvollziehbar.  ZeitgemaBe
Lebensmittelmarkte verfigen nach unserer Ansicht nicht
ausschlieBlich Gber Nahrungs- und Genussmittel, sondern
runden z. B. in den Bereichen Drogerie- und
Haushaltswaren ihr Angebot ab. Aus diesem Grund halt
die Industrie- und Handelskammer Mittlerer Niederrhein
Nebensortimente auf bis zu 20 % der Verkaufsflache fur
vertretbar. Wir regen jedoch an, die 100 m2-Begrenzung
ausfihrlicher zu begrinden, da sich derzeit keine
stadtebauliche Begriindung fir die Begrenzung ableiten
lasst.

stadtebaulich nicht gewollten Auswirkungen fiihren
kénnen und somit fur die Zukunft auszuschlieBen sind.
GemaB dem Einzelhandelskonzept sind groBflachige
Einzelhandelsbetriebe nur innerhalb  zentraler
Versorgungsbereiche anzusiedeln.

Die Ansiedlung eines Lebensmittelgeschaftes im
Gewerbegebiet ist grundsatzlich nicht gewlnscht;
schon deshalb, da der Ausschluss von
zentrenrelevantem Einzelhandel in den Meerbuscher
Gewerbegebieten ein seit Jahren verfolgtes und vom
Rat der Stadt mehrmals bestatigtes Planungsziel ist; dies
auch schon vor der Erarbeitung des
Einzelhandelskonzeptes. Hierdurch  sollen  den
faktischen Gewerbeunternehmen ein Vorrang gegeben
sowie eine Inanspruchnahme von Gewerbeflachen
durch zentrenrelevanten Einzelhandel ausgeschlossen
werden, v. a. um den zentrenrelevanten Einzelhandel in
den Zentren zu bindeln.

Der Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 184
einschlieBlich  der Entwurfsbegriindung und der
Gutachten lag in der Zeit vom 12. Mai 2011 bis
einschlieBlich  14.  Juni 2011 im Fachbereich
Stadtplanung und Bauaufsicht, zu jedermanns Einsicht
offentlich aus. Die Industrie- und Handelskammer
wurde beteiligt.

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

Da eine Auslagerung des vorhandenen kleinflachigen
Lebensmittel-Einzelhandelsbetriebes (Aldi) nicht
maoglich ist, wird die langjahrige Nutzung Hessenweg
Nr. 23 als ,Fremdk&rper” im Sinne des & 1 (10)
BauNVO  festgesetzt.  Zuldssig  sind  bauliche
Anderungen, wie Instandsetzung oder Modernisierung.

Die Anregung zur Klarstellung der Begrifflichkeit der
Vertriebsform wird berlcksichtigt. Der Begriff wird in
Lebensmittelmarkt statt Lebensmittel-Discounter
zwecks rechtlicher Bestimmtheit gedndert. Dies ist eine
redaktionell begriffliche Klarstellung. Die Festsetzungen
des Bebauungsplanes sind davon nicht berihrt. Die
Begrindung wird durch diesen Hinweis redaktionell
erganzt.

Die Anregung hinsichtlich der Begriindung der 100
gm- Begrenzung fur Nebensortimente ist in der vor-
liegenden Begriindung ausreichend bertcksichtigt. Im
Zuge der Erarbeitung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes wurde im Auftrag des Vorhabentrager
eine Auswirkungsanalyse zu sonstigen Sortimenten in
Erganzung der stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse
erarbeitet (BBE Handelsberatung, Kéln Dezember
2010). Demnach wird die Erweiterung der Non-
Foodflache auf maximal 20% der geplanten
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Gesamtverkaufsflachen als versorgungsstrukturell und
stadtebaulich vertraglich bewertet. Diese
Ausnutzungsziffer  entspricht  einer  maximalen
VerkaufsflachengréBe von 160 gm. Sie wird aufgrund
des Betriebskonzeptes des geplanten Marktes (Penny)
aber nicht in vollem Umfang in Anspruch genommen.
Festgesetzt sind insofern die im vorliegenden
Betriebskonzept ~ geplanten  Flachen  fur  die
Nebensortimente. Diese liegen bei max. 100 gm, was
vorhabenbezogen im vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan entsprechend geregelt ist.

Dies ist in der Begrindung umfassend dargestellt (Kap.
4.1und5.1).

Nr. 12

Handwerkskammer
Dusseldorf

Schreiben vom
29.06.2011

zum Entwurf der o.g. Bauleitplanung tragen wir auf der
Grundlage der uns vorliegenden Planunterlagen und im
Besonderen lhren Ausfihrungen zur Einzelhandelsver-
sorgung keine Anregungen vor. Des weiteren gehen wir
davon aus, dass mit der vorgesehenen Planung des
Strassenraumes die gute Erreichbarkeit der sudlich
angrenzenden Gewerbenutzungen erhalten bleibt.

Die Anregung ist bertcksichtigt.

Mit der Umplanung des Kreuzungsbereiches Rémer-
strasse / Hessenweg bleibt die Erreichbarkeit der
Gewerbenutzungen am Hessenweg gesichert. Die
Abbiegebeziehungen in den Hessenweg werden durch
die Anlage einer Linksabbiegerspur stadtauswarts
verbessert. Ebenso wird die Verkehrssicherheit der
Romerstrasse durch Verschwenkung der stadteinwarts
fuhrenden Richtungsfahrbahn und die Anlage von zwei
Querungshilfen  fur  FuBgdnger und Radfahrer
verbessert. Die Planung ist einem Sicherheitsaudit
unterzogen. Demnach sind auch im Hessenweg einige
Verbesserungen zur Erhéhung der Verkehrssicherheit
vorgesehen  (Querungshilfen,  Sichtdreiecke).  Die
ErschlieBungsfunktion bleibt dabei in vollem Umfang
erhalten.

Nr. 13
Deutsche Telekom

Schreiben vom
29.09.2011

gegen die 0.a. Planung haben wir keine grundsatzlichen
Bedenken. Im Bereich des Bebauungsplanes befinden sich
Telekommunikationsanlagen der Deutschen Telekom AG.
Die Lage ist aus dem beigefuigten Plan ersichtlich.

Wir haben dann keine Einwdnde gegen lhre
Planungsabsichten, wenn die erforderlichen
Betriebsarbeiten an den Telekommunikationsanlagen
jederzeit sichergestellt sind. Wir bitten deshalb einen
entsprechenden Hinweis (Kabellage,
Unterhaltungsarbeiten) in den B-Plan aufzunehmen.
Geeignete  MaBnahmen zur Sicherung der Anlagen
mussen vor Ort (Baubeginn) entschieden werden.

In allen Strassen bzw. Gehwegen sind geeignete Trassen
mit eine Leitungszone in einer Breite von 0,30 m fur die
Unterbringung der Telekommunikationslinien
vorzusehen.

Eine  Umweltprifung  wird  entsprechend  der
Relevanzmatrix (Umweltrelevanz Telekom) durchgefuhrt
(DIN EN ISO 14001). Eine weitere Verringerung der
nachteiligen Auswirkungen ist durch Koordinierung der
BaumaBnahme maglich.

Hinsichtlich  geplanter ~ Baumpflanzungen ist das
"Merkblatt Uber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fur
StraBen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1989; siehe hier
u.a. Abschnitt 3 zu beachten. Wir bitten sicherzustellen,
daB durch die Baumpflanzungen der Bau, die
Unterhaltung und Erweiterungen der
Telekommunikationslinien nicht behindert werden.

Die Aufnahme eines Hinweises zu Kabellage und
Unterhaltungsarbeiten in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ist nicht erforderlich. Die Telekomkabel
befinden sich gemaB dem Lageplan der Telekom alle in
der festgesetzten offentlichen Verkehrsflache bzw. in
der Flache fur die Abfallsammelbehalter. Sie sind
jederzeit zuganglich. Ein entsprechender Hinweis ist
deshalb entbehrlich.

Die weiteren Anmerkungen zu Leitungszonen,
Umweltprifung, Baumpflanzungen, Koordinierung und
Anzeige werden zur Kenntnis genommen. Diese
werden im Zuge der Umsetzung der Planung
entsprechend berlcksichtigt. Die Festsetzungen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind davon nicht
betroffen.




STADT Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 10, Meerbusch-Buderich, Hessenweg ’ ’
MEERBUSCH
Einwender: Stellungnahmen, Anregungen, Hinweise Stellungnahme zum Abwdgungsvorgang und

Anschrift Datum:

Beschlussvorschidge

Fur den rechtzeitigen Ausbau des
Telekommunikationsnetzes sowie die Koordinierung mit
dem StraBenbau und den BaumaBnahmen der anderen
Leitungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf
der StraBenbaumaBnahme der Deutschen Telekom AG so
frih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn
schriftlich angezeigt werden.

Die  verspatete  Stellungnahme  bitten  wir  zu
entschuldigen.




2. Zustimmung zum Durchfuhrungsvertrag
Der Ausschuss fir Planung und Liegenschaften empfiehlt dem Rat der Stadt, folgenden Beschluss zu
fassen:

Der Rat der Stadt stimmt dem Durchfihrungsvertrag Stadt./. Fa. Kubus GMBH gemaR
§ 12 Baugesetzbuch -BauGB- vom 23. September 2004 (BGBI. I S. 2414), zuletzt geandert durch
Gesetz vom 22.Juli2011 (BGBI.1S. 1509), zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10,
Meerbusch-Buderich, Hessenweg zu.

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

Der Rat der Stadt beschlieBt den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10, Meerbusch-Biderich,
Hessenweg, als Satzung gemaB 8§ 10 (1) Baugesetzbuch -BauGB- vom 23. September 2004
(BGBI. 1S. 2414), zuletzt gedndert 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 gedndert durch Gesetz vom 13. Dezember 2011
(GV.NRW. S. 685).

Der raumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes umfasst die Flurstiicke Nr. 991 bis Nr. 1011,
Nr. 735 und Nr. 736 (Hessenweg) sowie tlw. die RdmerstraBBe, Flur 35 der Gemarkung Buderich und
ist im Ubersichtsplan gekennzeichnet.

KREIS NEUSS
_-] DGK 5 (3688)

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

Dabei machte sich der Rat erganzend die vom Ausschuss fur Planung und Liegenschaften am
26. September 2012 beschlossene Abwagung zur 6ffentlichen Entwurfsauslegung zu eigen.

Die Abwagung lag dem Rat der Stadt in der Fassung der Niederschrift der Sitzung des Ausschusses
fr Planung und Liegenschaften vom 26. September 2012 vor. Die zu dem Abwagungsbeschluss des
Ausschusses gehérende Vorlage mit den eingegangenen Stellungnahmen waren dem Rat bekannt.

Mit dem Inkrafttreten dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes treten die entgegenstehenden

Festsetzungen des Anderungsplanes Nr. 1 zum Bebauungsplan Nr. 48 und tlw. des Bebauungsplanes
Nr. 62 auBer Kraft.

Seite 2 von 29



Alternativen;

Beibehaltung des Status Quo (Brache) bei hoher Wahrscheinlichkeit, dass die vorhandende
planungsrechtlich  zuldssige Wohnnutzung aufgrund der Standortbedingungen (ehemalige
Bauschuttdeponie, Nachbarschaft zu gewerblicher Nutzung, Nahe zur Autobahn) auch in den
nachsten Jahrzehnten nicht realisiert wird. Unter Beachtung der Standortbedingungen sind auch
keine anderen fiktiven gebietskonformen Gemeinbedarfsnutzungen auf diesen privaten
Grundsticken sinnvoll.

Sachverhalt

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 10 hat einschlieBlich der
Entwurfsbegrindung und Gutachten (Einzelhandelsvertraglichkeitsanalyse, Schallschutzgutachten,
Artenschutzprifung, Verkehrsgutachten, Hydrogeologisches Gutachten, Altlastengutachten) vom
24. Mai 2011 bis einschlieBlich  30.Juni 2011 gemaB § 13 (2) BauGB in Verbindung mit
§ 3 (2) BauGB o6ffentlich ausgelegen.

Aus der Offentlichkeit wurde die als Anlage in Kopie beigefiigten Stellungnahmen vorgebracht.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sowie die Nachbargemeinden wurden mit
Schreiben vom 16. Mai 2011 Uber die 6ffentliche Entwurfsauslegung benachrichtigt.

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

Es wurden die als Anlage in Kopie beigefugten Stellungnahmen vorgebracht.

Der Ausschuss fur Planung und Liegenschaften hat nunmehr (ber die eingegangenen
Stellungnahmen unter Abwagung der privaten und o6ffentlichen Belange gegeneinander und
untereinander zu entscheiden.

Die Aufstellung des Planes erfolgte im vereinfachten Verfahren. Im Rahmen dessen wurde auf eine
frihzeitige Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung verzichtet und die Offenlage nach
§ 3 (2) BauGB durchgefihrt. Dementsprechend entfallen Beschllisse Uber die vorzeitigen
Beteiligungen.

Allen Ratsmitgliedern sowie sachkundigen Burgerinnen und sachkundigen Burgern im APL wurde der
beurkundete Durchfihrungsvertrag (gedruckt) zugesendet. Die Anlagen zu diesem Vertrag wurden
den Fraktionen zugestellt.

Der vorliegende Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 10, Meerbusch-
Blderich, Hessenweg ist mit der Fa. KUBUS GmbH verhandelt und abgestimmt.

Nach § 12 BauGB kann die Gemeinde durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die
Zulassigkeit eines Vorhabens bestimmen, wenn der Vorhabentrdger bereit und in der Lage ist, die
BaumaBnahme einschlieBlich ErschlieBung durchzuflihren und innerhalb einer festzulegenden Zeit
fertigzustellen. An der Bereitschaft zur Durchfihrung bestehen seitens der Verwaltung keine Zweifel.
In der Lage bedeutet, dass der Vorhabentrager u. a. Uber das Grundstiick verfigen kann und die zur
Realisierung der GesamtmaBnahme erforderlichen finanziellen Mittel verfugt.

Der Vorhabentrager ist Eigentimer des Grundstickes Gemarkung Biderich, Flur 35, Flurstick Nr.

1046, groBB 4.558 m?, auf dem die Durchfihrung des Vorhabens geplant ist. Die ehemaligen
Flurstlicke wurden zwischenzeitlich durch den Eigentimer zu einem Flurstlck vereinigt.

Seite 3 von 29



Die Ausbauplanung der RomerstraBe sidlich der Einmindung des Hessenweges sieht die
Inanspruchnahme einer ca. 10 m2 groBBen Teilflache aus dem Grundstiick Gemarkung Buderich, Flur
35, Flurstick Nr. 1045, groB 4.829 m2 vor. Diese Teilflache ist in der Anlage 1a des
Durchfihrungsvertrages gekennzeichnet. Grundsttckseigentimer ist die ALDI
Grundstlcksgesellschaft mbH & Co. KG. Uber ein bis zum 31.12.2013 befristetes Angebot zum
Abschluss eines Kaufvertrages, welches der Stadt in beurkundeter Form vorgelegt werden soll, hat
die Stadt bzw. auch der Vorhabentrager die Verflgungsgewalt Uber diese bendtigte
Grundsticksteilflache. Kommt die Beurkundung des Vertrages nicht zustande bzw. kann der
Besitzlibergang dieser Teilflache auf die Stadt nicht bis zum 31.12.2012 erfolgen, so ist der
Vorhabentrager berechtigt, anstelle der Verlegung der Fahrbahn und der Errichtung der sidlichen
Querungshilfe  sowie der begleitenden MaBnahmen gemdB Anlagen 5a - ¢ des
Durchfiihrungsvertrages, den Bereich des sudlichen Knotenpunktes gemdlB Anlage 5d des
Durchflhrungsvertrages auszubauen.

In Vertretung
gez.
Dr.Just Gérard

Technischer Beigeordneter

Anlagenverzeichnis

- BUrger und T6B-Anregungen
- ToB-Liste
- Einwenderlist -nicht 6ffentlich-
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