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Umwelt-, Verkehrs- und 17.09.2012 offentlich Vorberatung

Rat der Stadt Niederkassel 25.09.2012 offentlich Entscheidung
Bebauungsplan Nr. 72 Rh, 3. Anderung, erganzendes Verfahren fir den
Bereich MarktstralRe, Muhlenstral3e und SchinksgalRchen im Ortsteil
Rheidt
a) Beratung und Beschlussfassung Uber die vorgebrachten Anregungen

Beratungs- aus der Burgeranhérung

gegenstand b) Beratung und Beschlussfassung tber die vorgebrachten Anregungen
wahrend der Offenlage

¢) Beratung und Beschlussfassung uber die vorgebrachten Anregungen
wahrend der erneuten Offenlage

d) Satzungsbeschluss
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Stellungnahme Kammerer:
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Der Rat der Stadt Niederkassel hat in seiner Sitzung vom 14.02.2012 die 3. Anderung des
Bebauungsplanes 72 Rh ,Alter Pfarrhof“ als Satzung beschlossen. Der Bebauungsplan
wurde am 3.03.2012 bekannt gemacht. Gegen den Bebauungsplan wurde von Seiten eines|
im Geltungsbereich des Plangebiets gelegenen Eigentiimers ein Normenkontrollverfahren
angestrengt, Uber das bisher noch nicht entschieden wurde. In seiner Sitzung vom
3.07.2012 hat der Rat der Stadt Niederkassel beschlossen, ein ergdnzendes Verfahren mit
dem Ziel der Heilung eventueller Mangel des Bebauungsplanes durchzufihren. Dabei sind
auch inhaltliche Anderungen des Bebauungsplanes vorgesehen.

Im Rahmen der erneuten Beteiligung der Burger nach 8 3 Abs. 2 BauGB sowie der
Behodrden und sonstigen Trager offentlicher Belange ist lediglich die Stellungnahme des
Verfahrensbevollmachtigten des v.g. Normenkontrollklagers eingegangen.

Das Bauleitplanverfahren wird gemaR 8§ 13 a BauGB durchgefuhrt.

a Beratung und Beschlussfassung uUber die vorgebrachten Anregungen im
Rahmen der vorgezogenen Burgeranhérung




Die Verwaltung hat geméaR § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 19.05.2011 bis einschliel3lich
03.06.2011 die Burgeranhorung durchgefihrt. Wahrend dieser Zeit sind sechs Anregungen
schriftlich bei der Verwaltung eingegangen, die der Sitzungsvorlage (Anlage 2) beigeflugt
sind.

1. Schreiben vom 23.05.2011 sowie vom 12.08.2011 eines Burgers

Die Einwender haben sich Anfang 2010 dazu entschlossen, ein Einfamilienhaus in
Niederkassel-Rheidt, Schink's GalRchen zu bauen.

Der Gedanke, dass die Stadt Niederkassel, neben dem neu geschaffenen Baugrund fur ein
und Mehrfamilienhauser, eine Anderung des Bebauungsplanes vornimmt, um in dieses
Wohngebiet ein Lebensmittelzentrum zu bauen, ware den Einwendern nie in den Sinn
gekommen.

Wére dieses bewusst gewesen, hatten die Einwender sich fur ein anderes Grundstick]
entschieden. Durch die angestrebte MafRhahme wird der Wert des Hauses erheblich
gemindert.

Weitere Grinde fur die Ablehnung:
Es ist eine Schande in den Ortskern von Rheidt einen Lebensmitteldiscounter anzusiedeln.
Die Mitte des Ortes sollte fur die Biurger reserviert sein.

Es gibt keinen Bedarf fur einen weiteren Lebensmitteldiscounter in Niederkassel.
Im Umkreis von wenigen Kilometern gibt es eine Fllle von Lebensmittelladen.

Derzeit herrscht unter den Lebensmitteldiscountern eine Marktverdrangung. Ein neuer
Markt wird keinen zusatzlichen Absatz generieren, sondern nur Umsatz von umliegenden
Discountern abziehen. Dies wird zur Folge haben, dass in Niederkassel und seinen
Stadtteilen grof3e Laden leer stehen, die nicht mehr so einfach weiter vermietet werden
kdnnen

Es sollte daher sorgféltig abgewogen werden, ob es tatsadchlich noch Bedarf an zusatzlichen
Lebensmittelgeschaften gibt.

Fur die Einzelhandler vor Ort wird es zu Umsatzverlusten kommen. Weitere Leerstande sind
ZU erwarten.

Discounter werden in erster Linie mit dem Pkw angefahren. Dies setzt eine entsprechende
Infrastruktur mit grofRRzugigen Zufahrtswegen voraus. Die vorhandenen Zufahrtswege
kénnen einem erhohten Verkehrsaufkommen nicht standhalten. Schon jetzt haben nicht
nur Busse Muhe die StralRen zu befahren. Nicht ohne Grund werden Einkaufscenter und
Discounter aul3erorts in Gewerbegebieten angesiedelt.

Die Ansiedlung eines Lebensmitteldiscounters im Herzen von Rheidt, wird sich negativ auf
das Erscheinungsbild und die Lebensqualitat in Rheidt auswirken.

Stellungnahme:

Der Rat der Stadt Niederkassel hat die Aufstellung der 3. Anderung des Bebauungsplans Rh
72 beschlossen, mit dem Ziel im Bereich ,Am Alten Pfarrhof* einen Lebensmittel-
Einzelhandel planungsrechtlich zu ermaoglichen.

Der Standort ,Am Alten Pfarrhof* wird bereits im Stadtentwicklungskonzept 2002 und im
Einzelhandelskonzept (am 01.03.2011 im Rat beschlossen) als integrierter Standort fur|




eine Einzelhandelsansiedlung benannt.

Mit dem Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept ist die Stadt Niederkassel ihrer
gesetzlichen Verpflichtung nachgekommen, die Einzelhandelsentwicklung zu steuern.
Gemall dem Einzelhandelserlass NRW sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe nur in
zentralen Versorgungsbereichen zul&ssig.

Zentrale Versorgungsbereiche sind nach der Rechtssprechung raumlich abgrenzbare
Bereiche einer Gemeinde, denen aufgrund vorhandener Einzelhandelsnutzungen - hé&ufig
erganzt durch diverse Dienstleistungen und gastronomische Angebote - eine bestimmte
Versorgungsfunktion fir die Gemeinde zukommt. Ein ,Versorgungsbereich* setzt mithin
vorhandene Nutzungen voraus, die fur die Versorgung der Einwohner der Gemeinde - ggf.
auch nur eines Teils des Gemeindegebietes - insbesondere mit Waren aller Art von
Bedeutung sind.

Dies bedeutet, dass Einzelhandelsnutzungen, hier Lebensmitteleinzelhandel vorrangig nur
in Ortszentren zulassig sind. Das Plangebiet stellt die einzige Entwicklungsflache fur
groRRere Einzelhandelsbetriebe in Rheidt dar. Geméal dem Einzelhandelsstandort- und
Zentrenkonzept besteht fur Rheidt derzeit ein Ausstattungsdefizit im Bereich Nahrungs-
und Genussmittel. Mit der vorliegenden Planung soll diesem Defizit entgegen gewirkt
werden.

Hinsichtlich der Verkehrsbelastung auf der Marktstrale wurde bereits im Vorfeld eine
gutachterliche Bewertung durchgefuhrt und aktuell (Juli 2012) fortgeschrieben. Eine nicht
vertragliche Mehrbelastung der Marktstralle durch den geplanten neuen Markt wird nicht
prognostiziert.

Der rechtskréaftige Bebauungsplan Rh 72 lasst fur das Plangebiet eine zweigeschossige)
Bebauung mit einer Firsthéhe von 9,5 m zu. Demgegenuber steht die vorliegende Planung
eines eingeschossigen Geb&udes. Eine Bebauung der Flache ist somit bereits
planungsrechtlich zulassig, so dass die Einwender bereits bei der Kaufentscheidung fur ihr
Grundstuck von einer Bebauung der heutigen Freiflache ausgehen mussten.

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Niederkassel weist die vorgebrachten Anregungen auf der Grundlage der
vorgenannten Stellungnahme der Verwaltung zuriick.

2. Schreiben vom 26.05.2011 mehrere Burger

Die Einwender sind zu Anfang des Jahres nach Rheidt, Schink’s Gaflichen gezogen. Fur die
Einwender war es ein Schock, als sie von den Planen hérten, ausgerechnet in dag
Wohngebiet einen Lebensmitteldiscounter zu setzen.

Fur die Anwohner bedeutet dies, dass sie auf die Ruckseite eines riesigen Gebaudes mit
Luftungsanlagen, Kuhlaggregaten und Anlieferung schauen miussen.

Gerade Discounter sind nicht bekannt dafur, dass beim Bau auf Asthetik und das
gewachsene Umfeld Rucksicht genommen wird. So ein Gebaude kann man in ein
gesichtsloses Industriegebiet am Ortsrand setzen, aber nicht in den Kern eines so kleinen
Ortes.

Am Ortsrand von Rheidt sind schon andere Discounter vorhanden. Wer braucht noch einen
Discounter in der Region. Noch ein grofRes leer stehendes Gebdude mitten im Ort? Hier




geht es von Konzernseite um einen reinen Verdrangungswettkampf. Die Markte im Umkreis
sind jetzt schon nicht ausgelastet.

Wie stellen sie sich die Verkehrsregelung im Bereich MarktstralR3e / OberstralRe vor, die als
Zufahrt zum Gelédnde dienen. Die schmalen Gehweg lassen ein nebeneinander Gehen von 2
Personen teilweise nicht zu. Fur Schulkinder ist es jetzt schon lebensgeféhrlich.

Von einer Wertminderung der Geb&aude ist auszugehen.

Stellungnahme:

Gemall den Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept, welches vom Rat der Stadt
Niederkassel am 01.03.211 beschlossen wurde, besteht fir den Ortsteil Rheidt ein
Versorgungsdefizit. Der Standort ,Am Alten Pfarrhof* wird in diesem Konzept als
integrierter Standort und einzige Entwicklungsflache fur eine Einzelhandelsansiedlung
benannt. Nach Beurteilung der beteiligten Fachbehdrden wird dieser Bereich ebenfalls als
integrierter Standort betrachtet.

Mit dem Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept ist die Stadt Niederkassel ihrer
gesetzlichen Verpflichtung nachgekommen, die Einzelhandelsentwicklung zu steuern.

Um das ermittelte Ausstattungsdefizit fir Niederkassel im Bereich Nahrungs- und
Genussmittel zu reduzieren, ist die geplante Einzelhandelsansiedlung im Zentrum von
Rheidt geplant. Gemal dem Einzelhandelserlass NRW sind grof¥flachige
Einzelhandelsbetriebe nur in zentralen Versorgungsbereichen, also in den Ortszentren
zulassig. Eine Ansiedlung auf der so genannten ,,griinen* Wiese ist daher planungsrechtlich
nicht moéglich.

Gerade im Hinblick auf die demographische Entwicklung ist eine Starkung des
Ortszentrums, insbesondere durch die Ansiedlung von Einzelhandel notwendig. Gerade
altere Burger haben oft keine Mdéglichkeit, weite Wege zum Einkauf zurtick zu legen und
wunschen sich eine ortsnahe Versorgung. Dies soll durch das Planvorhaben gesichert
werden.

Die Auswirkungen des Ansiedlungsvorhabens einschliellich der Parkplatznutzung im
Hinblick auf den Immissionsschutz wurden gutachterlich untersucht. Zur Einhaltung der
Immissionsschutzanforderungen sind schalltechnische Voraussetzungen erforderlich die im
Bebauungsplan verbindlich festgesetzt werden, so dass Beeintrachtigungen der
angrenzenden Wohnnutzungen ausgeschlossen werden.

Hinsichtlich der Verkehrsbelastung auf der Marktstrale wurde bereits im Vorfeld eing
gutachterliche Bewertung durchgefuhrt und aktuell (Juli 2012) fortgeschrieben. Eine nicht
vertragliche Mehrbelastung der Marktstralle durch den geplanten neuen Markt wird nicht
prognostiziert.

Der rechtskréaftige Bebauungsplan Rh 72 lasst fur das Plangebiet eine zweigeschossige|
Bebauung mit einer Firsthohe von 9,5 m zu. Demgegenuber steht die vorliegende Planung
eines eingeschossigen Gebdudes. Eine Bebauung der Flache ist somit bereits
planungsrechtlich zulassig, so dass die Einwender bereits bei der Entscheidung, nach Rheidt
zu ziehen von einer Bebauung der heutigen Freiflache ausgehen mussten.

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Niederkassel weist die vorgebrachten Anregungen auf der Grundlage der
vorgenannten Stellungnahme der Verwaltung zurtck.




3. Schreiben vom 02.06.2011 einer Burgerin

Die Planung verstol3t gegen das baurechtlich zu beachtende Gebot der Riicksichtsnahme.
Das Grundstick der Einwenderin wird durch die vorgesehene Bebauung, die fir einen
Einzelhandelsbetrieb notwendigen An- und Abfahrten sowie die daraus entstehenden
Immissionen abgewertet. Insbesondere ist die vorgesehene Anlieferungszone direkt an
dem Grundstick der Einwenderin geplant. Die hierbei unweigerlich auftretenden Auf- und
Abladegerausche sind storend, zumal der Warenverkehr typischer Weise vor der normalen
Geschéftszeit vorgenommen wird. Jetzt noch im Mischgebiet, ware es dann neben einer
intensiven gewerblichen Nutzung gelegen.

Diese Beeintrachtigung des Grundsticks ist nicht notwendig. Der geplante Discounter mit|
1.440 gm NNF sowie 1.000 gm VK ist zur verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung
uberdimensioniert. Die GrolRe der Verkaufsflache lasst darauf schlielen, dass ein
Warenangebot prasentiert werden soll, das Uber die Verbrauchernahe Versorgung der
angrenzenden Bevoélkerung hinausgeht.

AulRerdem gibt es keinen Bedarf, da in ca. 600 m Entfernung bereits ein Netto-Markt
existiert. Weitere Markte gibt es in ca. 1 km Entfernung.

Die Planung schneidet die hinteren Teile des Grundsticks ab und entwertet sie dadurch.
Das angebotene Wegerecht kann die Entwertung nicht kompensieren.

Im Hinblick auf das Verkehrsaufkommen, dirfte sich die Situation auf der Marktstrafle und
damit unmittelbar vor dem Haus der Einwenderin unhaltbar entwickeln. Schon jetzt ist das
Verkehrsaufkommen so, dass es oftmals zu Stockungen und Stauungen fuhrt. Bei Bedarf
kénnen aussagekraftige Verkehrszahlungen vorgelegt werden.

Stellungnahme:

Das Grundstiuck der Einwenderin grenzt, wie dargelegt, unmittelbar an die geplante
Einzelhandelsnutzung an. Die Bebauungsplananderung sieht fir den Bereich die
Festsetzung als Mischgebiet vor, so dass auch fur das Grundstiick der Einwenderin eing
gewerbliche bzw. Einzelhandelsnutzung denkbar ist.

Die ErschlieBung des Grundstucks wird Uber den Parkplatz mit einem Wegerecht gesichert.

Die Anlieferungszone wird mit gro3er Sicherheit aus logistischen Grinden an der Westseite
des Gebaudes angeordnet werden. Die vorliegenden schalltechnische Gutachten aus 2011
und 2012 empfehlen entlang der Anlieferung eine Schallschutzwand zu errichten. Der
Nachweis der Immissionsvertraglichkeit ist anhand des konkreten Vorhabens im
Baugenehmigungsverfahren zu fihren.

Die Anlieferung selbst wird nur zur Tagzeit zwischen 6.00 Uhr und 20.00 Uhr stattfinden.

Die Stadt Niederkassel hat ein Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept aufgestellt, um
die Einzelhandelsentwicklung planungsrechtlich zu steuern. Im Rahmen der Erarbeitung
dieses Konzeptes wurde die vorhandene Einzelhandelssituation vor Ort untersucht und es
wurde festgestellt, dass fur Niederkassel bzw. Rheidt ein Ausstattungsdefizit im Bereich
Nahrungs- und Genussmittel besteht. Der Bereich ,,Am Alten Pfarrhof* stellt die einzige
Entwicklungsflache fur groRere Einzelhandelsbetriebe in Rheidt dar. Die geplante
Verkaufsflache von aktuell ca. 1.050 gm fur den Lebensmittelmarkt, entspricht den
heutigen Ansprichen an einen modernen Einkaufsmarkt. Nach derzeitigem Kenntnisstand
soll der im Ort vorhandene Discounter ins Plangebiet verlagert werden, da er am bisherigen
Standort keine Entwicklungsmaglichkeiten hat.




Hinsichtlich der Verkehrsbelastung auf der Marktstrale wurde bereits im Vorfeld eing
gutachterliche Bewertung durchgefuhrt und aktuell (Juli 2012) fortgeschrieben. Eine nicht
vertragliche Mehrbelastung der Marktstralle durch den geplanten neuen Markt wird nicht
prognostiziert.

Die Gutachten kénnen bei der Verwaltung eingesehen werden.

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Niederkassel weist die vorgebrachten Anregungen auf der Grundlage der
vorgenannten Stellungnahme der Verwaltung zuriick.

4. Schreiben vom 30.05.2011 eines Bdrgers

Bau einer Sicht- und Larmschutzmauer entlang den 285 und 286 sowie dem weiteren
Grenzverlauf bis zur Marktstralie.

Sicherstellung der Anlieferung des Discounters und des Gartenfachmarktes nicht vor 7.00
Uhr morgens. Sicherstellung der Sonntagsruhe, keine Offnung des Backshops an
Sonntagen.

Information dartiber, ob eine Umwandlung der Parzellen 358, 359 und 286 in Bauland
moglich wéare und mit welchen ErschlieBungs- und Kanalbaukosten die fir die Besitzer
verbunden ware.

Erweiterung der bebaubaren Flache auf Parzelle 279, soweit dies moglich ist.

Stellungnahme:

Gemal der schalltechnischen Untersuchung ist in diesem Bereich keine Schallschutzwand
o.a. erforderlich. Als Sichtschutz soll jedoch eine 2 m hohe Wand entlang der 06stlichen
Grenze des zukilnftigen Einzelhandelsstandort errichtet werden. Der Investor wird sich
dazu vertraglich verpflichten.

Gemall den Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung darf eine Anlieferung
lediglich zur Tagzeit von 6.00 Uhr bis 20.00 Uhr stattfinden. Die schalltechnische
Untersuchung und deren Empfehlungen sind Bestandteil des Bebauungsplanes. Weiterhin
werden die notwendigen MafRhahmen zum Immissionsschutz in der Baugenehmigung
verankert.

Einer Umwandlung der als Gartenland festgesetzten Parzellen 358, 359 und 286 in Bauland
mit der Konsequenz, an dieser Stelle Uberbaubare Grundsticksflache festzusetzen wird
nicht gefolgt. Die Ausweisung von zusatzlichen Bauflachen wirde eine Erschlielung vom
Parkplatz des Einzelhandelsstandortes erfordern. Dies wiurde den Verlust weiterer
Stellplatze nach sich ziehen und im weiteren zu einer hohen Verdichtung des
Gesamtbereiches fuhren.

Eine Erweiterung der Uberbaubaren Grundstucksflache auf Parzelle 279 kann zugestimmt
werden, wobei aber die erforderlichen Abstandsflachen zu den Ostlich vorhandenen
baulichen Anlagen, die auf der Grenze stehen, zu bericksichtigen sind.

Beschlussvorschlag:
Der Rat der Stadt Niederkassel weist die vorgebrachten Anregungen auf der Grundlage der

vorgenannten Stellungnahme der Verwaltung zurick und beauftragt die Verwaltung dieg
Uberbaubaren Grundstucksflachen auf der Parzelle 279 zu erweitern.




5. Schreiben vom 07.07.2011 eines Burgers

Der Einwender ist sehr verargert uUber die Plane ,Am Alten Pfarrhof* einen
Lebensmittelmarkt zu errichten. Es wird nach einem verkehrstechnischen Gutachten fur die
MarktstralRe gefragt.

In der Informationsschrift wird geschrieben, dass altere Burger den
Lebensmitteleinzelhandel zu Fuld erreichen kdnnen. Es stellt sich nur die Frage, wie altere
Menschen oder junge Menschen mit Kinderwagen den Lebensmittelmarkt utber die
Marktstralle, ohne entsprechenden Burgersteig, gefahrlos erreichen

Frage nach den Anlieferungszeiten.
Welche Larmbelastigung mussen die Anwohner Schink’s Galchen dulden.

Mieter drohen mit Mietminderung oder Auszug, wenn der Anblick einer hohen Mauer oder
die Larmbelastigung unertraglich wird.

Von dem Vorhaben sollte Abstand genommen werden.

Stellungnahme:

Hinsichtlich der Verkehrsbelastung auf der Marktstrale wurde bereits im Vorfeld eing
gutachterliche Bewertung durchgefuhrt und aktuell (Juli 2012) fortgeschrieben. Eine nicht
vertragliche Mehrbelastung der Marktstralle durch den geplanten neuen Markt wird nicht
prognostiziert.

Die Gutachten kénnen bei der Verwaltung eingesehen werden.

Gemall den Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung darf eine Anlieferung
lediglich zur Tagzeit von 6.00 Uhr bis 20.00 Uhr stattfinden. Die schalltechnische
Untersuchung und deren Empfehlungen sind Anlage zum Bebauungsplanes. Weiterhin
werden die notwendigen Maflhahmen zum Immissionsschutz in der Baugenehmigung
verankert.

Gemall den Ergebnissen der  schalltechnischen Untersuchung werden  die
Immissionsrichtwerte flir Reine Wohngebiete im Bereich Schink’s Gafchen sowohl zur
Tagzeit als auch zur Nachtzeit eingehalten bzw. unterschritten.

Der geplante Nahversorgungsstandort wird entlang des Schink’s Galchen mit einer
immergriunen Hecke (Kirschlorbeer) eingegrunt. Die Hecke soll eine H6he von 2,20 m
erreichen.

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Niederkassel weist die vorgebrachten Anregungen auf der Grundlage der
vorgenannten Stellungnahme der Verwaltung zuriick.

6. Ergebnis der Beteiligung der Fachbereiche der Verwaltung der Stadt
Niederkassel

Um der Notwendigkeit vergroRerter Stellplatze fur groRere Einsatzwagen gerecht zu
werden, hat die Stadt Niederkassel das Grundstick 356 fur einen Erweiterungsbau des
bestehenden Feuerwehrgeratehauses erworben.




Die vorgesehene Bebauung sieht die Zufahrt, sowohl des Bestandsgebaudes wie auch des
Erweiterungsbaus, Uber die bestehende asphaltierte Flache vor. Eine Zufahrt Uber das
Schink’s Géafichen lasst sich unter Einbeziehung des Bestandsgrundstiicks nur schwer
realisieren und wirde eine zusatzliche Belastung fur die Anwohner darstellen. Es wird um
Bertcksichtigung des Bebauungskonzeptes und die Erweiterung der Baugrenzen gebeten.

Stellungnahme:
Die Stellungnahme wird bertcksichtigt. Die Baugrenzen werden entsprechend erweitert.
Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Niederkassel nimmt die Anregungen der Fachbereiche zur Kenntnis und
beauftragt die Verwaltung die Anregungen in den Bebauungsplan einzuarbeiten.

b) Beratung und Beschlussfassung dber die Anreqgungen wahrend der
Offenlage

Der Umwelt-, Verkehrs- und Planungsausschuss der Stadt Niederkassel hat in seiner
Sitzung am

die Verwaltung beauftragt, den Rechtsplanentwurf des Bebauungsplanes Nr. 72 Rh, 3.
Anderung gemaR § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB offen zu legen.

Demnach hat die Verwaltung den Bebauungsplan in der Zeit vom 27.10.2011 bis
einschlief3lich 28.11.2011 offen gelegt.

Wahrend der o.g. Offenlage sind insgesamt 10 Anregungen bei der Verwaltung
eingegangen, die von 1 bis 10 nummeriert als Anlage der Vorlage beigefiigt sind.

1. Schreiben vom 20.09.2011 einer Familie aus Rheidt

Die Einwender haben in diesem Jahr in Schink’s Galchen gebaut. Sie waren uUber einen
moglichen Bau eines Supermarktes informiert, aber leider ohne entscheidende Details.

1. Die Anlieferzeiten wurden auf 6-20 Uhr festgesetzt. Die Einwender sind erstaunt, dass
demnachst ab 6 Uhr morgens laute Lkws wenige Meter vor den Kinderzimmern entfernt
fahren werden und sehen ihre Ruhe massiv gefahrdet. Anlieferungen ab 6 Uhr morgens
sind nicht tragbar.

2. Bei dem letzten Besuch fiel auf, dass neben dem Supermarkt auch zwei
mehrgeschossige Hauser geplant sind. Diese Hauser waren vorher nicht im Plan
enthalten. AuRerdem war eine Restriktion bezuglich der Geschosshéhe gegeben, die
inzwischen geandert wurde. Der Bau dieser Hauser wiirde massiv eine Abnahme der
Sonneneinstrahlung im Garten bedeuten.

Stellungnahme:

zu 1. Fur das Plangebiet ist eine schalltechnische Untersuchung durch die Kramer
Schalltechnik GmbH, Sankt Augustin, im Jahr 2011 durchgefihrt und aktuell erganzt
worden.
Fur die Beurteilung der Gerauschsituation wurden die dem geplanten Einzelhandelsstandort
nachstgelegenen Geb&aude ausgewahit.

Dabei liegen die Wohngebaude an Schink’s GaRchen innerhalb eines Reinen Wohngebietes,




d.h. dass dort Immissionsrichtwerte geméafl TA-Larm von nachts 35 dB(A) und tags 50
dB(A) bertcksichtigt wurden.

Das Schallgutachten hat die Larmimmissionen durch den Kundenverkehr und durch die
Warenanlieferung betrachtet. Das Gutachten geht von einer Offnungszeit bei
Einzelhandelseinrichtungen in dem Zeitraum von 07.00-21.30 Uhr aus. Die
Warenanlieferungen kdnnen ab 6.00 Uhr wéhrend der Tagzeit bis 20.00 Uhr erfolgen.
Nach den Ermittlungen ergeben sich durch den Betrieb des geplanten Verbrauchermarktes
sowie des Backshops und dem Blumenfachmarkt mit den entsprechenden
Immissionsrichtwerten an allen Immissionsorten keine Uberschreitungen der
Beurteilungspegel.

Da die ErschlieBung des geplanten Einzelhandels Uber den vorhandenen Parkplatz zur
Marktstrale erfolgen wird, wird die Bebauung Schink’s GalRchen zudem durch den
geplanten Baukdrper vollstandig abgeschirmt.

zu 2. Sowohl der Ursprungsplan als auch der Vorentwurf zur Bebauungsplandnderung
sehen auch eine Bebauung westlich des Einzelhandelsstandortes vor. Gegenuber dem
Vorentwurf ist nunmehr fur die Erdgeschosszone eine geschlossene Bauweise vorgesehen.
Der Ursprungsplan lasst eine Bebauung mit einer Firsthéhe von 9,50 m zu. Die nunmehr
getroffenen HoOhenfestsetzungen erlauben fir den Baukdrper westlich des Einzelhandels
weiterhin diese Firsthbhe; der Einzelhandel selbst darf eine Traufhéhe von ca. 4,7 m und
eine Firsthéhe von 8 m erreichen. Fur den Verbindungsbau zwischen Einzelhandel und dem
westlichen Baukdrper ist eine Eingeschossigkeit (Traufhdhe ca. 4,0 und Firsthéhe ca. 6,0
m) festgesetzt, so dass die Belichtungsverhéaltnisse gegenuber den Festsetzungen des
Ursprungsplans nicht verschlechtert werden.

Beschlussvorschlag:
Der Rat der Stadt Niederkassel weist die vorgebrachten Anregungen auf der Grundlage der

vorgenannten Stellungsnahme der Verwaltung zurtck.

2. Schreiben vom 27.11.2011 einer Burgerin

Eine detaillierte Auseinandersetzung mit den Belangen der Einwenderin wird vermisst.

Insbesondere fehlen:

Eine dezidierte Auseinandersetzung mit dem Gebot der Rucksichtsnahme.
Selbstverstandlich ist in einem Mischgebiet auch eine Einzelhandelsnutzung denkbar. Zur
prufen ware aber, ob diese angedachte Nutzung mit dem Gebot der Rucksichtsnahme
vereinbar ist. An- und Abladeverkehr zwischen 6.00 und 20.00 Uhr stellen eine erhebliche
Belastung der angrenzenden Wohnbebauung dar. Gleiches gilt fir den Kundenverkehr.

Eine Erlauterung, warum eine Verkaufsflache von 1.000 gm fur die verbrauchernahe
Versorgung der Bevolkerung notwendig sein soll. Diesbeziiglich fehlt eine Berucksichtigung
der bestehenden Einkaufsmdglichkeiten im Rahmen der Abwagung. Das genannte
LyAusstattungsdefizit im Bereich Nahrungs- und Genussmittel” besteht m. E. nicht.

Stellungnahme:
Das Grundstuck der Einwenderin (Mischgebiet) grenzt unmittelbar an die geplante
Einzelhandelsnutzung an.

Die Erschlielung des Grundstucks wird Uber den Parkplatz mit einem Wegerecht gesichert.

In der Schalltechnischen Untersuchung der Kramer Schalltechnik GmbH von 2011 und




aktuell vom Juli 2012 wurden die Auswirkungen des Ansiedlungsvorhabens auf die
umliegenden schutzwiurdigen Nutzungen (hier Wohnen im Mischgebiet) gutachterlich
untersucht. Das Gutachten kommt zu folgendem Ergebnis:

»--..2ZUr Einhaltung der entsprechenden Immissionsschutzanforderungen sind durch
den Betrieb des geplanten Lebensmittelmarktes schalltechnische Voraussetzungen
erforderlich bzw. werden empfohlen.

Diese sind hier nochmals zusammenfassend aufgefihrt:

- Betriebszeit der Filiale zwischen 07.00 Uhr und 21.30 Uhr sowie
Parkplatzgeschehen

und Warenanlieferung (06.00 Uhr - 20.00 Uhr) innerhalb der Tageszeit

an Werktagen

- Errichtung des Parkplatzes mit asphaltierten Fahrgassen

- Integralanlage mit maximaler Schallleistung von 49 dB(A)

- Luftungs-, Klimaanlage mit maximaler Schallleistung von 50 dB(A)

- Eine hochabsorbierende Schallschutzwand von 2 m Hohe und mindestens
17 m Lange entlang des Anlieferungsbereiches des Lebensmittelmarktes

- Die westliche Fassadenseite im Anlieferungsbereich des Lebensmittelmarktes
muss ebenfalls hochabsorbierend ausgefihrt werden.

- Ausfiihrung der Fahrbahn zur Anlieferungsrampe als Gelande-Einschnitt von
Parkplatzniveau (49,4 m 0. NN) auf 1,3 m (48,1 m U. NN) unterhalb des
umliegenden

Gelandeniveaus.*

Fur den Verbrauchermarkt wird eine Verkaufsflache von aktuell 1.050 gm zugelassen, dal
auf die heutigen Vorgaben an einen modernen Einzelhandel, mit den auch vom Kunden
formulierten Flachenansprichen und einer zeitgeméalen Warenprasentation reagiert werden
soll. D.h. der potentielle Betreiber will sein Sortiment nicht erweitern, sondern das
Sortiment grof3zugiger prasentieren.
Im Weiteren wird auf das Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept der Stadt
Niederkassel hingewiesen.

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Niederkassel weist die vorgebrachten Anregungen auf der Grundlage der
vorgenannten Stellungnahme der Verwaltung zuriick.




3. Schreiben vom 07.11.2011 der PlLEdoc GmbH. Leitungsauskunft
Fremdplanungsbearbeitung

Der Planbereich beruhrt keine Versorgungsleitungen von Leitungstragern, die von der
PLEdoc GmbH betreut werden.

Stellungnahme:
Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Niederkassel nimmt zur Kenntnis, dass keine Anregungen vorgebrachten
wurden.

4. Schreiben vom 07.11.2011 der Bezirksregierung Dusseldorf,

Kampfmittelbeseitigungsdienst(KBD)

Es liegt ein diffuser Kampfmittelverdacht vor (in der beigefligten Karte nicht dargestellt).
Eine geophysikalische Untersuchung der zu Uberbauenden Flache wird empfohlen. Sofern
es nach 1945 Aufschiuttungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945
abzuschieben. Diese bauseitig durchzufihrende Arbeit vorbereitender Art sollte, falls keine
anderen Grinde dagegen sprechen, zweckmaligerweise mit Baubeginn durchgefihrt
werden. Zur genauen Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren
Vorgehensweise wird um Terminabsprache flr einen Ortstermin mit einem Mitarbeiter der
KBD gebeten. Vorab werden dann zwingend Betretungserlaubnisse der betroffenen
Grundsticke und eine Erklarung inkl. Plane uber vorhandene Versorgungsleitungen
bendtigt. Sofern keine Leitungen vorhanden sind, ist dieses schriftlich zu bestatigen.

Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen, wie
Rammarbeiten, Pfahlgrindung etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen.
Stellungnahme:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Der Vorhabentrdger wird entsprechend
informiert.

In den Textteil wurde bereits ein entsprechender Hinweis ausgenommen.
Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Niederkassel nimmt die Anregungen zur Kenntnis. Die Hinweise werden

berucksichtigt.

5. Schreiben vom 21.10.2011 der RWE Westfalen-Weser-Netzservice GmbH

Im Planbereich verlaufen keine 110-kV-RWE-Hochspannungsleitungen. Planungen liegen
far diesen Bereich aus heutiger Sicht nicht vor.
Die Stellungnahme betrifft nur die von der RWE betreuten Anlagen des 110-Kv-Netzes.




Es wird davon ausgegangen, dass bezlglich weiterer Versorgungsleitungen die zusténdigen
Unternehmen beteiligt wurden.

Stellungnahme:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen. Die Leitungstrdger weiterer
Versorgungseinrichtungen wurden beteiligt.

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Niederkassel nimmt die Anregungen zur Kenntnis. Die Hinweise werden

berucksichtigt.

6. Schreiben vom 27.10.2011 der rhenadg, Rheinische Energie AG

Keine Bedenken.
Stellungnahme:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.

Beschlussvorschlag:
Der Rat der Stadt Niederkassel nimmt zur Kenntnis, dass keine Anregungen vorgebrachten

wurden.

7. Schreiben vom 27.10.2011 der Rhein-Sieg-Abfallwirtschaftsgesellschaft
mbH (RSAG)

Die ErschlieBung mit Straflen, Wohnwegen, Wendekreisen und Wendehammern ist so
anzulegen, dass die Fahrbahnbreite eine reibungslose Miull- und Sperrgutabfuhr
gewdébhrleistet.
Hinweis auf die Unfallverhitungsvorschriften (UVV) der Berufsgenossenschaft fur
Fahrzeughaltungen Millbeseitigung.

Stellungnahme:

Die Stellungnahme wird berucksichtigt. Fur den geplanten Einzelhandel werden
ausreichende und gut erreichbare Stellplatze fur Mdullcontainer angeordnet, die
ordnungsgemal entsorgt werden konnen. Fiur die umliegenden Wohn- und Mischgebiete
ergeben sich keine Anderungen im StralRenraum zum IST- Zustand.

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Niederkassel nimmt zur Kenntnis, dass keine Anregungen vorgebrachten
wurden.

8. Schreiben vom 8.11.2011 der Deutsche Telekom Netzproduktion GmbH

Innerhalb des Planbereiches befinden sich Telekommunikationsanlagen der Telekom, daher




ist diese am Verfahren weiterhin zu beteiligen.

Uber ggfs. notwendige MaRnahmen zur Sicherung, Veranderung oder Verlegung der
Anlagen koénnen erst Angaben gemacht werden, wenn Ausbauplane mit Erlduterung
vorliegen.

Hinweis auf die einschlagigen Normen und Richtlinien bei der Planung von
Baumpflanzungen.

Zur Sicherstellung der rechtzeitigen Versorgung mit Telekommunikationsanschliissen unter
Bertcksichtigung einer sinnvollen Koordination mit dem Stralenbau und den
BaumalRnahmen der anderen Leitungstrager wird gebeten, Beginn und Ablauf der
ErschlieBungsmalnahmen im Bebauungsplangebiet der Deutschen Telekom Netzproduktion
GmbH so frih wie mdglich, mindestens 6 Monate vor Baubeginn mitzuteilen.
Stellungnahme:

Die Hinweise der Deutschen Telekom Netzproduktion GmbH werden berucksichtigt.
Beschlussvorschlag:
Der Rat der Stadt Niederkassel nimmt die Anregungen zur Kenntnis. Die Hinweise werden

berucksichtigt.

9. Schreiben vom 14.11.2011 des Rhein-Sieg-Kreis

Nach den vorliegenden Unterlagen konnen durch die geplante Anderung
artenschutzrechtlich relevante Arten betroffen werden. Die in der artenschutzrechtlichen
Prifung dargelegten VermeidungsmalRnahmen sind zu berucksichtigen.

Stellungnahme:

Der Hinweis wird berucksichtigt.

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Niederkassel nimmt die Anregungen zur Kenntnis. Die Hinweise werden

berucksichtigt.

10. Schreiben vom 21.10.2011 der Stadt Troisdorf

Keine Anregungen und Bedenken.
Stellungnahme:

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen.
Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Niederkassel nimmt zur Kenntnis, dass keine Anregungen vorgebrachten
wurden.




¢) Beratung und Beschlussfassung uber die Anregungen im Rahmen der erneuten
Offenlage

Die Verwaltung hat gemafld 8 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB in der Zeit vom 30.07.2012
bis einschlie3lich 30.08.2012 die erneute Offenlage durchgefihrt. Wahrend dieser Zeit ist
eine Anregung schriftlich bei der Verwaltung eingegangen, die der Sitzungsvorlage (Anlage
4) beigefugt ist.

1. Schreiben eines Anwaltes einer Burgerin vom 29.08.2012

Der Eingabesteller fuhrt vier Punkte auf, die aus seiner Sicht Zweifel an den dem
Bebauungsplanverfahren zugrunde liegenden Planungen und Untersuchungen beinhalten.

Punkt 1 umfasst die Verkehrsuntersuchung.

Diese Verkehrsuntersuchung wurde von der IGS Ingenieurgesellschaft Stolz mbH aus
Neuss im Juli 2012 fertig gestellt und stellt eine Fortschreibung der urspringlichen
Verkehrsuntersuchung dar, die von der IGS Ingenieurgesellschaft Stolz mbH aus Neuss im
Januar 2010 erstellt wurde.

Folgende Anmerkungen zur verkehrlichen Untersuchung werden vorgetragen:

a) Die Anderung der den Verkehrsaufkommensberechnungen zugrunde liegenden
KenngrofRen zur Abschétzung der Kundenzahlen im Rahmen der Aktualisierung der
Verkehrsuntersuchung gegenuber der urspriunglichen Verkehrsuntersuchung wird
dahingehend kritisiert, dass hierfur keine Begrindung bzw. Erlauterung im Rahmen
der Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung textlich festgehalten ist. Daher wird
das in der Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung gegenitber der urspringlichen
Untersuchung ausgewiesene geringere Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzung
(Discounter) angezweifelt.

b) Die Annahme, dass 70% der Kunden/Besucher der geplanten Nutzungen mit dem
Pkw an- und abreisen wird ebenfalls angezweifelt. Angesichts der Lage des Marktes|
und der vorhandenen Infrastruktur wird angenommen, dass dieser Anteil hdher
liegen muss. Hierbei wird auch auf Erfahrungen verwiesen, nach denen diese Quote
(Anteil der Kfz-Nutzung) viel hdher liegt.

¢) Ebenfalls angezweifelt wird die Annahme der verkehrlichen Untersuchung, dass 25%
der Kunden wund Besucher der geplanten Nutzungen aufgrund des sog.
.Mitnahmeeffektes” kein zusatzliches Verkehrsaufkommen darstellen.

Punkt 1 (teilweise) und 2 betreffen das Schallgutachten:
Dieses wurde von der Kramer Schalltechnik GmbH aus Sankt Augustin im Jahr 2011 erstellt
und ebenfalls, auf Grundlage des aktuellen Verkehrsgutachtens fortgeschrieben.

d) Die Ausfuhrungen im Schallgutachten werden angezweifelt, da im Gutachten von
2011 steht, dass keine Verkehrslarmuntersuchungen auf offentlichen
Verkehrsflachen durchgefuhrt werden missten. Die Voraussetzungen lagen nicht
vor. Es wird hinterfragt, ob Uberhaupt Larmberechnungen oder Larmmessungen auf
der MarktstralRe statt gefunden haben.

e) Die Losung mit der Schallschutzwand entlang der westlichen Grenze erscheint wenig
Uberzeugend. Es wird noch dargestellt, dass eine geschlossene Bauweise abgelehnt]
wird.

Punkt 3:
f) die bisherigen Bedenken im Hinblick auf die Festsetzung der Feuerwehr sowie die
nicht klare Regelung hinsichtlich der Feuerwehr werden aufrechterhalten.




Punkt 4:
g) Es wird festgestellt, dass auf dem Parkplatz keine Baume vorgesehen sind. Ein
Parkplatz ohne Baume sei weder asthetisch noch unter Versiegelungsgesichtpunkten
sinnvoll. Die Planung sei zu Uberarbeiten.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu Punkt 1: Verkehrsgutachten

a) Die Abschatzung des Kundenaufkommens basiert auf Annahmen des Kunden- und
Besucheraufkommens je Quadratmeter Verkaufsflache. Kennwerte hierzu finden sich
in einschlagigen Literaturquellen, die bundesweite regelméflig im Rahmen der]
Abschatzung der Verkehrserzeugung durch Vorhaben der Bauleitplanung
herangezogen werden. Die wesentlichen Literaturquellen sind hierbei die
Veroffentlichungen der Forschungsgesellschaft fur StraBen- und Verkehrswesen
(FGSV) und des Hessischen Landesamts fur StraRen- und Verkehrswesen (HLSV). In
beiden Verdffentlichungen werden einerseits das Verfahren zur Abschétzung der
Verkehrserzeugung durch Vorhaben der Bauleitplanung erlautert und andererseits
Kennwerte zur Durchfuhrung dieser Abschatzung aufgefiihrt. In der Verdffentlichung
der FGSV liegt der Schwerpunkt auf der Methodik und bei der Veréffentlichung des
HLSV liegt der Schwerpunkt in der Auflistung von Kennwerten.

Im August 2011 wurde das Programm Ver_Bau in einer aktualisierten Fassung
veroffentlicht. Dieses Programm ermdglicht die EDV-unterstitze Anwendung der
Methodik zur Abschatzung der Verkehrserzeugung durch Vorhaben der
Bauleitplanung geméafl den Verdffentlichungen der FGSV und des HLSV. Dieses
Programm wird durch Herrn Dr.-Ing. Dietmar Bosserhoff vertrieben, der die
Veroffentlichung des HLSV verfasst und die Verodffentlichung der FGSV mitverfasst
hat.

Das Programm Ver_Bau stellt nicht nur eine EDV-unterstitzte Anwendung dar,
sondern beinhaltet daruber hinaus auch aktuelle Kennwerte zur Abschatzung des
Verkehrsaufkommens. Diese sind aufgrund ihrer breiteren Erhebungsbasis und ihrer
Aktualitdt den Kennwerten aus den Verotffentlichungen der FGSV und des HLSV
vorzuziehen. Diesem Umstand wurde mit der Aktualisierung der]
Verkehrsuntersuchung Rechnung getragen. Dies ist in der Aktualisierung auch
vermerkt. Diese Anderung der Bezugsgrundlage konnte, wie die Ausfilhrungen des
Eingabestellers auch zeigen, eindeutig erkannt werden.

Eine Erlauterung der in der Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung
vorgenommenen Anderung der Kennwerte gegeniber der urspringlichen
Verkehrsuntersuchung ist aus der Sicht des Verkehrsgutachters aufgrund des
Hinweises auf die veranderte Bezugsgrundlage nicht erforderlich.

Es werden vom Gutachter folgende Hinweise gegeben, die sich aus den
Bezugsquellen ergeben, die eine Einordnung der gewahlten Kennwerte zur
Abschatzung des Kundenaufkommens auf Grundlage der Verkaufsflachengrofie
ermaglichen:

Die in der urspringlichen Verkehrsuntersuchung angegebene Spannweite des
taglichen Kundenverkehrsaufkommens eines Discountermarktes von 2,0 bis 2,5
Kunden/Besucher je Quadratmeter Verkaufsflache wurde der Verdffentlichung des
HLSV (Dr.-Ing. Dietmar Bosserhoff, Hessisches Landesamt fur Stralen- und
Verkehrswesen, Integration von Verkehrsplanung und r&umlicher Planung Teil 2:
Abschatzung der Verkehrserzeugung durch Vorhaben der Bauleitplanung, Heft 42 der




b)

Schriftenreihe der Hessischen Strallen- und Verkehrsverwaltung Wiesbaden, 2000),
entnommen. Diese KenngrtBRe wird dort fur ALDI-Markte angegeben. Fir andere
Discounter wird eine Spannweite von 1,3 bis 1,7 Kunden/Besucher je Quadratmeter
Verkaufsflache angegeben.

In der aktuellen Version des Programms Ver_Bau wird als Spannweite des taglichen
Kundenverkehrsaufkommens eines Discountermarktes der Ketten Aldi und Lidl
ebenfalls 2,0 bis 2,5 Kunden/Besucher je Quadratmeter Verkaufsflache angegeben.
Fur die Discountermarkte anderer Ketten liegt diese Spannweite bei 1,3 bis 1,9
Kunden/Besucher je Quadratmeter Verkaufsflache. Allerdings wird hier explizit auf
die Abschéatzung des Pkw-Aufkommens fur Discounter verwiesen. Hier liegen die
Werte fur Discounter (ALDI, Lidl, Penny) bei 1,7-2,0 Fahrten (Summe Hin- und
Ruckweg) je Quadratmeter Verkaufsflache (Mittelwert Mo-Fr) bzw. bei 2,0-2,3
Fahrten je Quadratmeter Verkaufsflache (Maximalwert Mo-Fr). Dies deutet daraufhin,
dass das Pkw-Verkehrsaufkommen der Discountermarkte aller Ketten bezogen auf
die VerkaufsflachengrofRe gleich ist.

Da bei der Annahme des Anteils der Pkw-Nutzung der Kunden/Besucher ein hoher
Wert in der Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung ebenso wie in der
urspringlichen Untersuchung von 2010 angesetzt wurde, ist es sachgemal, bei der
Abschatzung des Kundenaufkommens den geringeren Kennwert, insbesondere vor
dem Hintergrund der aktuellen Kenntnisse Uber das Pkw-Verkehrsaufkommen,
anzusetzen.

In der Vero6ffentlichung des HLSV wird ein MIV-Anteil (Anteil der Pkw-Nutzung) bei
Discountern von 40-60% angegeben. In der aktuellen Fassung des Programms
Ver_Bau ein Wert von 30-70% fir den MIV-Anteil der Kunden/Besucher von
Discountermérkten bei integrierter Lage der Discounterméarkte angegeben.

In der Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung sowie in der urspringlichen
Verkehrsuntersuchung wurde somit ein Wert fur den MIV-Anteil angesetzt, der am
oberen Ende der Bandbreite der veroffentlichten Erfahrungswerte liegt.

In der Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung ergibt die Abschatzung des Pkw-
Kundenaufkommens einen Wert von 980 Pkw-Fahrten pro Tag und Richtung. Dies
entspricht einem Wert von 1,87 Fahrten (Summe Hin- und Ruckweg) je
Quadratmeter Verkaufsflache und liegt somit geringfuigig iber dem Mittelwert der in
der aktuellen Literatur angegebenem Kennwert 1,7-2,0 Fahrten pro Quadratmeter
Verkaufsflache (Mittelwert Mo-Fr fur alle Discounter). Somit entspricht die in der
Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung vorgenommene Abschatzung des Pkw-
Kundenverkehrs-aufkommens nahezu genau dem erfahrungsgemald anzunehmenden
mittleren Wert des Pkw-Verkehrsaufkommens eines Discounters.

Der sog. ,,Mitnahmeeffekt“ wurde in der Aktualisierung der Verkehrsuntersuchung zu
25% angenommen. Entsprechend den vorgenannten Vero6ffentlichungen liegt dieser
bei 5-35%. Dabei ist gemafl den Veroffentlichungen bei Einrichtungen mit Angeboten
far die Alltagsversorgung (Lebensmittel) eher der Wert am oberen Ende der
Bandbreite zu wahlen. Mit der Annahme eines Wertes von 25% ist somit eine
sachgerechte Abschéatzung dieses Effektes vorgenommen worden.

Zu erganzen ist, dass der Mitnahmeeffekt keine Auswirkung auf das Gesamt-
verkehrsaufkommen einer Nutzung hat. Dieser wirkt sich lediglich auf die Herkunft
der Fahrzeuge aus. D.h. dass auf den Stellplatzflachen unabhangig von der
angenommenen Hohe des Mitnahmeeffektes die gleiche Anzahl an
Fahrzeugbewegungen stattfindet. Lediglich im Bereich der Verknupfung mit dem
sonstigen StraBennetz wirkt sich dieser Effekt aus, indem ein Teil des
Bestandverkehres im StraRennetz zukinftig auf seinem Weg einen zusatzlichen
Zwischenstopp an der geplanten Nutzung einlegt.




Ferner wird vom Gutachter angemerkt, dass bei der Abschatzung des Kundenaufkommens|
nicht auf die Konkurrenzsituation durch die nahgelegenen ALDI-Markte an der Porzer
StralRe (L82) (Entfernung: 10 Fahrminuten) oder im Gewerbegebiet Mondorf (Entfernung: 6
Fahrminuten) eingegangen wurde. Ebenso wurden die heute im Bereich der
Parkplatzzufahrt auftretenden Verkehre im vollen Umfang in die Berechnungen zur
Bewertung des Verkehrsablaufes mit einbezogen. Daher liegen die Einschatzungen im
Rahmen der Verkehrsuntersuchung somit eher ,auf der sicheren Seite* und Uberschéatzen
voraussichtlich das Verkehrsaufkommen der geplanten Nutzungen.

Zu Punkt 1 (teilweise) und 2: Schallgutachten

d) Nach TA Larm (Kap. 7.4) sollen die Gerdusche des An- und Abfahrtsverkehrs auf
offentlichen Verkehrsflachen gesondert untersucht werden, soweit sie den
Beurteilungspegel der Verkehrsgerausche fir den Tag oder die Nacht rechnerisch um
mindestens 3 dB(A) erhéhen.

In der aktualisierten verkehrlichen Untersuchung von Juli 2012 wird eine
Verkehrszunahme von 29 % in westlicher und 22 % in 0Ostlicher Richtung auf der
MarktstrafRe durch die Errichtung des Einzelhandels prognostiziert. Dieses bedeutet
eine Pegelerhdhung um +1,1 dB in 6stlicher und +0,9 dB in westlicher Richtung. Die
3 dB(A) werden also bei weitem nicht erreicht und wirde auch bei Annahme der
Verkehrszahlen aus 2010 nicht erreicht.

Das betriebsbezogene Verkehrsaufkommen auf der Offentlichen StralRe ist folglich
aus immissionsrechtlicher Sicht nicht beurteilungsrelevant.

Larmmessungen haben an der MarktstrafRe nicht stattgefunden, da Larmgrenzwerte
bzw. Beurteilungspegel auch an bestehenden Strecken zu berechnen und nicht zu
messen sind (vgl. BVerwG vom 31.08.1995, DVBI 1996, S.50).

e) Der Nachweis der Immissionsvertraglichkeit und damit auch die Erforderlichkeit der
Larmschutzwand sind anhand des konkreten Vorhabens im
Baugenehmigungsverfahren zu fuhren. Im Baugenehmigungsverfahren kann konkret
und im Detail geprift werden, welche weiteren Bedingungen bzw. Auflagen bezuglich
des Schallschutzes erforderlich sind, um die Wohnruhe der angrenzenden Nutzungen
sicherzustellen.

Zu Punkt 3: Feuerwehr und Kirmes

f) Bei dem Feuerwehrstandort handelt es sich um eine bestehende Nutzung, die
geringfugig fur einen neuen Einsatzwagen erweitert werden soll. Es handelt sich um
eine freiwillige Feuerwehr, d.h. das dort nur im Einsatzfall und zur Schulung die
Mitglieder der Feuerwehr anwesend sind. Es handelt sich somit um eine
gebietsvertragliche Nutzung, die zudem der Allgemeinheit im Einsatzfall dient.

Bei der Kirmesnutzung handelt es sich um ein seltenes Ereignis, welches einmal
jahrlich stattfindet.

Veranstaltungen, die als sehr seltenes Ereighis wegen ihrer Herkdmmlichkeit, ihrer
Bedeutung fur die 6rtliche Gemeinschaft oder ihrer sozialen Adaquanz, kénnen trotz
der mit ihr verbundenen Belastigungen an bis zu 10 Tagen oder N&chten eines
Kalenderjahres zugelassen werden.

Das gilt grundsatzlich fur die zum Uberlieferten kulturellen Brauchtum zahlenden
Karnevalsveranstaltungen sowie Musikveranstaltungen aus Anlass einer Kirmes.

Zu Punkt 4: Parkplatzbegrinung

g) Der Hinweis, dass ein Parkplatz ohne Begrunung nicht asthetisch ist, wird zur
Kenntnis genommen. Die Gestaltung des oOffentlichen Parkplatz bzw. der




Stellplatzanlage wurde nicht zum Gegenstand der Bebauungsplan gemacht und
obliegt der spateren Ausfuhrungsplanung.

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Niederkassel weist die vorgebrachten Anregungen auf der Grundlage der
vorstehenden Stellungnahme der Verwaltung zurick.

Die Gutachten, die Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens sind, liegen in der Sitzung
vor:

- Einzelhandelsstandort- und Zentrenkonzept, Stadt Niederkassel, Nov. 2009, BBE
RETAIL EXPERTS Unternehmensberatung GmbH & Co. KG, Kéin

- - Verkehrliche Untersuchung Niederkassel-Rheidt, Projekt A1252 / Januar 2010,
Ingenieurgesellschaft Stolz mbH, Neuss

- - Aktualisierung der verkehrlichen Untersuchung zur Einrichtung von
grol¥flachigem und nicht gro3flachigem Einzelhandel in Niederkassel-Rheidt, Juli 2012

- - Schalltechnische Untersuchung zur Errichtung eines Netto-Marktes in
Niederkassel-Rheidt, Bericht Nr. 11 01 037/01 vom 4. Juli 2011, Kramer Schalltechnik
GmbH, Sankt Augustin

e Erganzungsgutachten: Schalltechnische Untersuchung zur Errichtung von
grol¥flachigem und nicht groRR3flachigem Einzelhandel in Niederkassel-Rheidt, Bericht
Nr. 11 01 037/04 vom 24. Juli 2012, Kramer Schalltechnik GmbH, Sankt Augustin

- - Artenschutzrechtliche Priufung, Bebauungsplan 72 Rh. 3. Anderung,
Niederkassel-Rheidt, Lomb, Landschaftsplanung, o6kologische Bewertung, Gutachten,
Dipl.-Geogr. Ute Lomb, September 2011

- - Hydrologische Untersuchung zur Regenwasserversickerung der versiegelten
Flachen, Neubau eines Netto-Discount-Marktes sowie zweier Fachmarkte in
Niederkassel-Rheidt, Marktstrall3e, Arge BaG - Buro fur angewandte Geowissenschaften,
Aachen, 20.09.2011

Sowohl das Schallgutachten als auch das Verkehrsgutachten wurden im Zuge des
ergdnzenden Verfahrens aktualisiert. Das Verkehrsgutachten wurde dahingehend
angepasst, dass die aktuell geplanten Verkaufsflachenobergrenzen und die Abschatzung
der Kundenzahlen aktualisiert wurden. Das aktualisierte Verkehrsgutachten mit Datum vom
16.07.2012 ist Grundlage fur die Begrundung zum Bebauungsplan und fir die
Schalltechnische Untersuchung der Kramer Schalltechnik GmbH.

Dieses sachlich zutreffende Gutachten ist bei einer redaktionellen Anderung, die sich auf
eine Begrifflichkeit im Text bezog, verwechselt worden. Daher hat ein Verkehrsgutachten
offen gelegen, welches hinsichtlich der Fahrzeugbewegungen von einem anderen Annahme
ausgegangen ist. Dem Bebauungsplan liegt aber, wie bereits dargelegt, das sachlich
zutreffenden Gutachten zugrunde.

d) Satzungsbeschluss




Hinsichtlich des Satzungsbeschlusses ergeht folgende Beschlussempfehlung an den Rat:

Beschlussvorschlag:

Der Rat der Stadt Niederkassel beschlie3t unter Aufhebung des Satzungsbeschlusses vom
14.02.2012 den Bebauungsplan Nr. 72 Rh, 3. Anderung in der Fassung, die er durch das
zwischenzeitlich durchgefuhrte erganzende Verfahren erhalten hat, gemaRl § 10 BauGB als
Satzung. Die Satzung ist als Anlage 6 beigefugt.

Anlagen:

Ubersichtsplan

Anregungen wahrend der Burgeranhdérung von 1 - 6
Anregungen wahrend der Offenlage von 1 — 10
Anregungen wahrend der erneuten Offenlage 1
Begrundung und textliche Festsetzungen

Satzung

QoA ONE




