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Flichennutzungsplan, 4. Anderung ,,Ehemalige Schlossbrauerei“

Zusammenfassende Erklarung gem. § 10 Abs. 4 BauGB

Zusammenfassende Erkldrung.

Der in Kraft getretenen FNP-Anderung ist eine zusammenfassende Erklarung beizufiigen iber die Art
und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
bericksichtigt wurden, und uber die Griinde, aus denen der Plan nach Abwagung mit den gepruften,
in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmoglichkeiten gewahlt wurde.
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1. Anlass und Ziele der Planung
Der bestehende Einzelhandelsstandort ,Alte Schlossbrauerei® in der Gemeinde Schwalmtal - Ortsteil
Waldniel soll neu geordnet und erweitert werden. Der Flacheneigentimer plant nach Aufgabe der
heutigen Nutzungen das Gelande neu zu strukturieren und einen Lebensmitteldiscounter mit ca. 1.150
m? Verkaufsflache sowie eine Drogerie mit ca. 750 m? Verkaufsflache anzusiedeln — die derzeitige
Gesamtverkaufsflache betragt rd. 800 m? (LIDL-Discounter mit 700 m? VKF, Backshop und
Metzgerei). Insgesamt ist hier ein Nahversorgungszentrum mit 1.900 m? Verkaufsflache in rdumlicher
Nahe zum Waldnieler Ortskern und zum neuen Wohngebiet ,Zum Burghof* geplant.

Das Planungsvorhaben wird durch die Gemeinde Schwalmtal unterstiitzt. Hier wird die Chance
gesehen, das ehemalige Gelande der Schlossbrauerei neu zu ordnen und die vorhandene
Handelsnutzung sinnvoll zu ergédnzen. Somit kann ein attraktiver Nahversorgungsstandort fur den
Ortsteil Waldniel entstehen, insbesondere auch in Hinblick auf die benachbarten
Wohnbauentwicklungen ,Zum Burghof“. Zudem werden derzeit brachliegende Flachen reaktiviert und
die Flache durch begleitende Begriinungsmaflnahmen sowie die Errichtung eines kleinen

Treffpunktes mit einem historischen Brunnen attraktiv gestaltet.

2. Inhalt der FNP-Anderung
Zusammenfassend wird mit diesem Anderungsverfahren die im FNP wirksame Darstellung
,Mischgebiet” in ,Sondergebiet (SO) hier: SO 14 - Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
mit Zweckbestimmung Nahversorgungszentrum ehem. Schlossbrauerei“ geandert. Alle weiteren
Flachenkennzeichnungen bleiben unberthrt.

3. Verfahrensablauf

Zur Realisierung des Nahversorgungszentrums ,ehem. Schlossbrauerei“ erfolgte zu dieser FNP-
Anderung die Aufstellung des Bebauungsplanes Wa/63 ,Ehemalige Schlossbrauerei* im
Parallelverfahren. Der Ablauf des Verfahrens bildete sich wie folgt ab

Verfahrensschritt Zeitraum Konsequenz

Fruhzeitige Beteiligung 18.07-18.08.2016 Erstellung erforderlicher Gutachten
Gem.§3 (1)und §4 (1) (Bekanntmachung: Anpassung der Planung

BauGB 07.07.2016) Anpassung des FNPs

Offenlage 31.07.-15.09.2017 Anpassungen der Gutachten

Gem. § 3 (2)und §4 (2) (Bekanntmachung: Anpassung des FNPs

BauGB 20.07.2017)

Erneute Offenlage 02.01.-02.02.2018 redaktionelle Anpassungen im FNP
Gem. §4a Abs. 3i.V.m. § 3 | (Bekanntmachung: Anpassungen der Gutachten

(2)/4 (2) BauGB 21.12.2017)

aktualisierte Erkenntnisse zu
Rahmenbedingungen des Grund-
stlicks und sich verandernde
Anforderungen hinsichtlich benétigter
planerisch-technischen Standort-
voraussetzungen, fiihrten zu einer
nochmaligen deutlichen Uberarbei-
tung des Konzeptes und des Be-
bauungsplans

Die Anderung wesentlicher Parameter
der Planung bedingten eine Erhéhung
der max. zuldssigen Verkaufsflache
und damit eine notwendige
Anpassung des FNPs

Anpassungen der Gutachten

Erneute Offenlage
Gem. §4a Abs. 3i.V.m. § 3
(2)/4 (2) BauGB

02.01.-04.02.2019
(Bekanntmachung:
20.12.2018)

geringfligige, redaktionelle
Anpassungen in der Begriindung und
den Umweltbericht des FNP
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4. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Flachennutzungsplananderung wurde parallel zum Bebauungsplan Wa/63 ,Ehemalige
Schlossbrauerei® durchgefiihrt. Umweltbelange wurden parallel fir beide Planwerke betrachtet. Fir
die FNP-Anderung sind die Erkenntnisse insofern maRgeblich, als dass sie die grundsatzliche
Vertraglichkeit und Machbarkeit der Planung belegen und Hinweise auf etwaige MalRnahmen und
Festsetzungen im Bebauungsplan geben. Sie finden sich jedoch nicht als Festsetzungen in der FNP-
Anderung wieder.

Allgemein — Umweltbericht

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes und der 4. Flachennutzungsplananderung wurde geman §
2 Abs. 4 BauGB fiir die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine
Umweltprifung durchgefiihrt. Innerhalb dieser Umweltpriifung wurden die voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen der geplanten Nutzungen und Vorhaben ermittelt und die zu erwartenden
Umweltauswirkungen auf die verschiedenen Schutzgiter, die sich aufgrund des Bebauungsplans
ergeben kénnen, prognostiziert und bewertet. Die sich aus dem Bundesnaturschutzgesetz ergebende
naturschutzrechtliche Eingriffsregelung wurde ebenfalls durchgefiihrt. Insgesamt wurden die
bewahrten Prifverfahren (Gelandebegehung, Erfassung und Bewertung der Biotop- und
Nutzungstypen, etc.) eingesetzt, die mit den eingeholten Untersuchungen:

* schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanvorhaben ,Ehemalige Schlossbrauerei® in
Schwalmtal“; Peutz Consult, Berlin, Stand: 21.11.2018
» Fachbeitrag Artenschutz (Okoplan Juni 2017)

eine weitgehend abschliefende Bewertung ermdglichen. Weitere Arten umweltbezogener
Informationen wurden durch die Fachdienststellen der Gemeinde Schwalmtal und des Kreises Viersen
zu Verflugung gestellt.

Im Ergebnis gelangt der Umweltbericht (Teil B: Umweltbericht zur 4. FNP-Anderung ,Ehemalige
Schlossbrauerei (Okoplan Essen, Stand: April 2019) zum Ergebnis, dass im Hinblick auf die
Festsetzungen des Bebauungsplans sowie auf die genannten Vermeidungs- und Verminderungs-
maflnahmen keine erheblichen Umweltauswirkungen auf eines der genannten Schutzguter bestehen.

Ausgleich / Eingriffsregelung

Derzeit unversiegelte bzw. teilversiegelte Flachen bestehen innerhalb des Plangebietes in einer
GroRenordnung von rund 700 m? insgesamt (intensiv geschnittene Hecke, StraBenbegleitgriin inkl.
Baumbeete und die teilversiegelte Stellplatzflache vor der Backerei/Metzgerei). Demgegenuber
stehen die geplanten Grunflachen innerhalb des Sondergebietes gemaf der Festsetzungen im
Bebauungsplan in einer GréRenordnung von rund 1.060 m?, so dass keine erheblichen
Beeintrachtigungen des Naturhaushaltes zu erwarten sind. Eine externe Kompensation ist nicht
erforderlich. Darlber hinaus kann der Anteil der Durchgriinung innerhalb des Plangebietes durch
geeignete MalRnahmen erhdht werden, weshalb die MalRnahmen bereits mit in die Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung eingeflossen sind. Diese MalRnahmen sind als griinordnerische
Festsetzungen im Bebauungsplan aufgenommen. Eine Kompensation gemaf Eingriffsregelung ist
aufgrund der ,Natur auf Zeit“-Regelung und aufgrund der landschaftspflegerischen MalRnahmen nicht
erforderlich. Durch die Planung entsteht ein Biotopwertliberschuss von 335 Werteinheiten.

Artenschutz

Die abschlieRende Artenschutzpriifung (Stufe 1: Vorpriifung) (Okoplan, Essen, Stand: Juni 2017)
kommt zu dem Ergebnis, dass mit dem geplanten Vorhaben unter Beachtung der in den Bebauungs-
plan aufgenommenen allgemeinen Schutz- und Vermeidungsmafinahmen (Rodungsmafnahmen
sowie die Entfernung von Vegetation nur auBerhalb der Brutzeit Anfang Oktober bis Ende Februar)
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde verbunden sind. Stérungen lokal vorhandener
Populationen sind nicht zu erwarten. Eine Durchfihrung der Artenschutzprifung der Stufe 2 und 3 war
somit nicht erforderlich.



Klimaschutz / Klimanpassung

Gemall § 1 Abs. 5 Satz 2 sowie § 1 a Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes und
der Klimaanpassung im Rahmen der Bauleitplanung Rechnung getragen werden. Im Rahmen der
vorliegenden Planung werden folgende Aspekte einer klimagerechten Stadtentwicklung berucksichtigt:

* Beidem fir das Vorhaben gewahlten Standort handelt es sich um die Wiedernutzbarmachung
einer brach liegenden und zu gréRtem Teil versiegelten Flache. Durch das Vorhaben werden
demzufolge keine neuen Flachen in Anspruch genommen und versiegelt.

* Aufgrund der raumlichen Lage ist eine fuRlaufige Erreichbarkeit gegeben.

* Des Weiteren werden in der Planung DachbegriinungsmalRnahmen festgesetzt, um eine
Verbesserung des Mikroklimas zu erreichen. Zudem wird durch die Planung die
Voraussetzung firr die Nutzung regenerativer Energien, hier Nutzung der Solarenergie,
geschaffen.

Schallimmissionen

Im Rahmen der Planung und als Forderung aus der friihzeitigen Beteiligung der Behérden wurde fiir
die geplante MaRBnahme ein umfangliches Schallgutachten erstellt (schalltechnische Untersuchung
zum Bebauungsplanvorhaben ,Ehemalige Schlossbrauerei® in Schwalmtal“; Peutz Consult, Berlin,
Stand: 21.11.2018). Betrachtet wurden sowohl die Auswirkungen auf die umliegenden Gebaude, als
auch auf die geplante Nutzung selbst. Zur Einhaltung der Immissionsbegrenzungen wurden
erforderliche LarmschutzmafRnahmen ermittelt, die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB als Vorkehrungen
zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (larmschitzende MaRnahmen) im Bebauungsplan
festgesetzt wurden. Dies waren das Verbot der Nachanlieferung (22-6 Uhr) und MalRnahmen zum
passiven Schallschutz in den Bereichen der gekennzeichneten Flachen.

Ein besonderes Thema war der Umgang mit RLT-Anlagen der geplanten Markte. GemaR den
Anforderungen der TA Larm soll die Gesamtbelastung aus den Gerauschen von gewerblichen
Anlagen (Vorbelastung zzgl. Zusatzbelastung) am maRgeblichen Immissionsort die
Immissionsrichtwerte nicht Gberschreiten. Die Berechnungsergebnisse der schalltechnischen
Untersuchung zeigten, dass die jeweils anzusetzenden (anteiligen) Immissionswerte der TA Larm
ohne LarmschutzmalRnahmen (Ausgangssituation) im Tageszeitraum an allen betrachteten
Immissionsorten eingehalten werden. Lediglich im Bereich der Immissionsorte 19-21 (Roermonder
Strafle 11) kommt es gem. schalltechnischer Untersuchung im Nachtzeitraum bedingt durch die
exemplarisch angesetzten RLT-Anlagen ohne weitere LarmschutzmaBnahmen zu Uberschreitungen
des Immissionswertes von 40 dB(A) um bis zu 10,7 dB(A). Es muss explizit darauf hingewiesen
werden, dass fur die klima- und liftungstechnischen Anlagen im Untersuchungszeitraum noch keine
Detailplanungen vorlagen. Die schalltechnische Untersuchung hat hier betreiberibliche Anlagen
exemplarisch verortet. Abhangig von der Lage der Anlagen, der letztlich verwendeten Anlagen bzw.
der Art der Anbringung (z.B. Einhausung) kann eine Uberschreitung des Immissionswertes bereits
ausgeschlossen werden, ohne weitere aktive LarmschutzmaRRnahmen in Form von Abschirmungen
0.8. umzusetzen. Da fir die Betriebserlaubnis der Markte der Nachweis der Einhaltung der
Immissionswerte ohnehin erfolgen muss, kann erst im weiteren Planungs- und Genehmigungsprozess
dieses Thema abschlieRend bearbeitet und ggf. erforderliche, passgenaue Maflnahmen umgesetzt
werden. Aus diesem Grund setzt der Bebauungsplan hier keine weiteren aktiven Larmschutz-
malnahmen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 23a und 24 BauGB fest. Dies entspricht im Sinne eines abgestuften
Verfahrens auch der notwendigen Detailscharfe und Ausarbeitungstiefe der Planung. In der FNP-
Anderung ist das Thema Schallimmissionen bzw. die Ergebnisse der schelltechnischen Untersuchung
in die Begrindung und in den Umweltbericht eingeflossen.

5. Beriicksichtigung der Offentlichkeits-und Behordenbeteiligung

Die Offentlichkeit hatte (iber den langen Planungsprozess mehrfach Gelegenheit Anregungen,
Hinweise und Bedenken zum Bebauungsplan zu duBern. Die meisten Bedenken, Hinweise und
Anregungen bezogen sich dabei auf Inhalte und Festsetzungen des Bebauungsplanes. Fir die hier
vorliegende zusammenfassende Erklarung der Flachennutzungsplan-Anderung werden lediglich die
Ergebnisse zusammengefasst, die fir den FNP relevant waren, also den Regelungsgegenstand und
Inhalt betreffen bzw. die Gutachten und fachlichen Stellungnahmen, die der FNP-Anderung zu Grunde
liegen.



5.1 Beriicksichtigung der Ergebnisse aus der friihzeitigen Beteiligung

In der frihzeitigen Beteiligung gem. § 3 (1) BauGB (18.07.-18.08.2016) gingen zusammenfassend
nachfolgende Hinweise der Birgerinnen und Birger ein, die in der Planung wie folgt berlicksichtigt
wurden:

* Bedenken: hinsichtlich méglicher Larmbeeintrachtigungen durch die Anlieferung des
Lebensmittelmarktes bzw. der Mitarbeiterstellplatze. Anregung: Erstellung eines
Larmgutachtens, das alle wichtigen Immissionsorte untersucht.

Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Die Planung wurde angepasst und ein
Schallgutachten erstellt. Hieraus abgeleitete MaRnahmen sind im Bebauungsplan als
Festsetzungen eingeflossen. Das Ergebnis der schalltechnischen Untersuchung ist in die
Begriindung zur FNP-Anderung und den Umweltbericht eingeflossen.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentliche Belange gingen
zusammenfassend nachfolgenden Hinweise, Anregungen und Bedenken ein, die wie folgt
bericksichtigt wurden.

* Kreis Viersen: Es wurde auf die fehlende Begrenzung der Verkaufsflache in der
Plandarstellung der Flachennutzungsplan-Anderung verwiesen.

Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Die Begrenzung der Verkaufsflache in der
Plandarstellung wurde aufgenommen.

* Kreis Viersen: Der Nachweis Uber die vorliegenden Ausnahmetatbestadnde gem. Ziel 2 des
LEP — Sachlicher Teilplan GroRflachiger Einzelhandel wurde nur in der Auswirkungsanalyse
geflhrt. Eine Aufnahme in die Begrindungen beider Planwerke wurde empfohlen.
Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Der Nachweis (iber die vorliegenden
Ausnahmetatbestande gem. Ziel 2 des LEP — Sachlicher Teilplan Grof3¢flachiger Einzelhandel
wurde in den Begrindungen aufgenommen.

* Kreis Viersen: Hinweise zur erforderlichen Anpassung und Erganzung der Vertraglichkeits-
untersuchung, u.a. kritische Uberpriifung der Angaben zu nicht nahversorgungsrelevanten
Randsortimenten, Anpassung der angenommene Flachenproduktivitat fir den Drogeriemarkt,
etc.

Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Die Vertraglichkeitsuntersuchung wurde tiberprift
und in den benannten Passagen angepasst bzw. erganzt.

* Kreis Viersen: Forderung eines detaillierten Schallgutachtens zum Planvorhaben.
Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Eine schalltechnische Untersuchung wurde
durchgefihrt. Darin benannten MalRnahmen sind im Bebauungsplan als Festsetzungen
eingegangen. Das Ergebnis ist in die Begriindung zur FNP-Anderung bzw. in den
Umweltbericht eingegangen.

* Kreis Viersen: Hinweis, dass zur Gewahrleistung der Sicherheit und Leichtigkeit des
Verkehrs der K9 ausreichend Flachen auf dem privaten Grund zum Rangieren der LKWs
vorgehalten werden.

Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: die verkehrliche Stellungnahme wurde inkl.
Prifung von Schleppkurven und Rangierflachen tberarbeitet und Lieferbereiche und -
zufahrten in der Planung angepasst.

* Geologischer Dienst: Hinweis die Umweltprifung zum Schutzgut Boden und Wasser zu
detaillieren.

Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Die Umweltpriifung wurde gemaR den Hinweisen
erweitert, der Umweltbericht angepasst.

Im Anschluss an die friihzeitige Beteiligung wurden geforderte Gutachten und Fachstellungnahmen
erstellt, die Planung und der Bebauungsplan umfangreich Gberarbeitet und der Flachennutzungsplan
angepasst.

5.2 Beriicksichtigung der Ergebnisse aus der Offenlage

Die Beteiligungen nach § 3 (2) und § 4 (2) BauGB (Offenlage) erfolgte im Zeitraum vom 31.07.2017
bis 15.09.2017 auf Grundlage des neuen Konzeptes bzw. der angepassten Unterlagen zur FNP-
Anderung. Auch im Rahmen der Offenlage gingen vor allem zum Bebauungsplan Anregungen,
Bedenken und Hinweise der Burgerinnen und Burger ein, die entsprechend berlicksichtigt wurden. Fur
den FNP bzw. die Gutachten und fachlichen Stellungnahmen relevante Anregungen und Hinweise
wurden wie folgt bericksichtigt:



Bedenken und Hinweise: dass die Larmbelastungen durch an- und abfahrenden LKW-
Verkehr insgesamt zu wenig berlcksichtigt wurden.

Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: die verkehrliche Stellungnahme berticksichtigt
bereits den Anteil an LKW-Fahrten auf den umgebenden StraBen. Dies wurde im Rahmen der
Abwé&gung noch einmal dargelegt.

Bedenken: es wurden Bedenken zur Systematik des La&rmgutachtens bzw. den hierbei zu
Grunde liegenden Daten der verkehrlichen Stellungnahme gedufBert. So wurde z.B. die
Anwendung der Parkplatzlarmstudie empfohlen.

Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Die verkehrliche Stellungnahme und die
schalltechnische Untersuchung wurden unter Anwendung fachlich korrekter Methoden erstellt.
Dies wurde im Rahmen der Abwagung noch einmal ausfihrlich dargelegt. Eine Veranderung
der Planung erfolgte nicht.

Hinweis: das Metzger und Backer Teil eines vollstdndigen ,Nahversorgungsangebots” sind
und diese Nutzungen mit beriicksichtigt werden sollten.

Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: die Nutzung durch einen Metzger und/oder einen
Bécker war mit insgesamt max. 70 gm Verkaufsflache méglich.

Hinweis: dass aufgrund der noch fehlenden Rechtskraft des Flachennutzungsplan 6. Ande-
rung und Bebauungsplan Wa/62 Burghof lll, die verkehrliche ErschlieBung nicht gesichert ist.
Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: die verkehrliche Stellungnahme wurde
dahingehend ergéanzt, dass die Option ohne Burghof Ill und ohne Nordtangente ebenfalls
betrachtet wurde. Aufgrund der sehr geringen Neuverkehrsmengen, die durch die MaBnahme
»ehem. Schlossbrauerei“ erzeugt werden, wurde die Vertraglichkeit beider Varianten
nachgewiesen.

Hinweis: dass die Anzahl der Kunden- und Lieferbewegungen ohne Anbindung der
Littelforster StraBe an die Nordtangente erhéht werden muss und dass die veranderten
Rahmenbedingungen (VergréBerung des Lebensmitteldiscounters, neue Drogerie), dazu
fihren, dass ohne Anlage neuer StraBenflachen die Belieferung nicht mdglich ist.
Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: da sich nachweislich die Kunden- und
Lieferbewegungen fir das Nahversorgungszentrum mit oder ohne Anbindung der
Nordtangente nicht verandern, war eine Veréanderung der Planung nicht erforderlich. Dies
wurde im Rahmen der Abwagung noch einmal ausfihrlich erlautert.

Hinweis: dass die Anlieferung eines Backshops mit Cafe nicht bericksichtigt wurde und
zukunftig mind. 45 Rangierbewegungen taglich fir die Anlieferung notwendig sind.
Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Die prognostizierte Anzahl der Lieferbewegungen
ist in der Verkehrserzeugung in verkehrlichen Stellungnahme dargestellt: pro Tag funf
Liefervorgange fur den Lebensmittelmarkt, vier Liefervorgénge fir den Drogeriemarkt und ein
Liefervorgang fur die Backerei / Metzgerei. Dies wurde im Rahmen der Abwégung noch
einmal ausfuhrlich erlautert.

Im Rahmen der Offenlage gem. § 4(2) BauGB (31.07.2017 bis 15.09.2017) gingen von Seiten der
Behdrden und Trager 6ffentliche Belange zusammenfassend nachfolgenden Hinweise, Anregungen
und Bedenken ein, die wie folgt berucksichtigt wurden:

Kreis Viersen: Hinweis zur Betrachtung der Erschlieung mit und ohne Entwicklung des
Baugebietes Zum Burghof bzw. Umsetzung der Nordtangente und Nachweis der
Schleppkurven im Bereich der Anlieferung Liittelforster StralRe.

Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Im Rahmen der verkehrlichen Stellungnahme
wurden beide Varianten untersucht und die Vertraglichkeit nachgewiesen. Schleppkurven
wurden in der verkehrlichen Stellungnahme ebenfalls aufgenommen und die Ausfahrt aus den
Lieferzonen links in die Luttelforster StralRe nachgewiesen.

IHK: Anregung, die urspruingliche Formulierung zur Festsetzung zur Zulassigkeit von Backerei
und Metzgerei wieder aufzunehmen

Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: wurde nicht beriicksichtigt, da sich im Vergleich
zum ersten Verfahrensschritt die GroRRe der geplanten Verkaufsflache fir die ergdnzenden,
kleinteiligen Nutzungen von insgesamt max. 110 gm auf insgesamt max. 70 gm reduziert hat.
Eine Aufteilung dieser Flache auf eine Metzgerei und eine Backerei wirde sehr reduzierte und
kaum nutzbare Flachen mit sich bringen. Die Festsetzung wurde so gewahlt, dass als
erganzende Nutzung(en) eine Metzgerei und/oder eine Backerei mit insgesamt max. 70 gm
Verkaufsflache zulassig ist/sind.

Bezirksregierung Diisseldorf: Hinweis die dargelegten Voraussetzungen, dafiir das keine




landesplanerischen Bedenken bestehen und die dargelegte Alternativenprifung in die
Begriindung aufzunehmen.

Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Beide Sachverhalte wurden in die Begriindung mit
aufgenommen.

* Bezirksregierung Diisseldorf: Hinweis auf die missverstandliche Formulierung zu den
,festgesetzten“ Randsortimenten in der Planurkunde der FNP-Anderung
Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Da der FNP keine ,Festsetzungen* trifft, wurde die
Passage wie folgt korrigiert: ,Der Flachenanteil fiir nahversorgungsrelevante Sortimente laut
Schwalmtaler Liste betragt mind. 90 %".

* Bezirksregierung Diisseldorf: Die Begriindung zum FNP ist insgesamt ausfuhrlicher zu
fassen und redaktionell zu uberarbeiten, z.B. Anpassung der Bestandsverkaufsflache auf
einheitlich ,800 gm VKF, Aufnahme der im Bebauungsplan festgesetzten Randsortimente als
Grundvoraussetzung fiir die Anpassung der Planung an die Ziele der Raumordnung und
deren Erlauterung.

Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Die Begriindung wurde hinsichtlich der benannten
Themen erganzt und ausfiihrlicher formuliert.

* Bezirksregierung Diisseldorf: Hinweis zu Unklarheiten in der Vertraglichkeitsuntersuchung,
zu den Themen nicht-nahversorgungsrelevante ,Sonstige Randsortimente®.
Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Die Vertraglichkeitsuntersuchung wurde mit
erlauternden Hinweisen zu den Randsortimenten moéglicher Betreiber und deren
Heranziehung in der Vertraglichkeitsuntersuchung erganzt. Eine Anpassung der Planung oder
Veranderung der zulassigen Sortimente wurde nicht erforderlich.

Aufgrund der Anregungen und Hinweise aus der Offenlage gem. § 3 (2) und §4 (2) BauGB erfolgte
eine Anpassung der Planunterlagen und Gutachten. Abgeleitet aus den eingegangenen Hinweisen
wurde die Begriindung in einigen Textpassagen erganzt und die Gutachten und Stellungnahmen
(verkehrliche Stellungnahme, Vertraglichkeitsuntersuchung) sowie der Umweltbericht angepasst/
erganzt.

5.3 Beriicksichtigung der Ergebnisse aus der erneuten Offenlage (1)

Die aktualisierten Unterlagen wurden gemaf § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 (2) / 4 (2) BauGB erneut
offengelegt (02.01.2018 bis 02.02.2018). Im Rahmen der erneuten Offenlage gingen zusammen-
fassend nachfolgende Hinweise der Burgerinnen und Blrger ein.

* Bedenken: dass die Leichtigkeit und Sicherheit des Verkehrs auf der Luttelforster Strale mit
Wegfall der heute bestehenden Stellplatze auf dem Geléande der ehem. Schlossbrauerei nicht
mehr geboten ist, sofern zeitgleich Drogerie und Lebensmittelmarkt angeliefert werden und
Bedenken, dass ein Sattelzug nicht aus dem Anlieferbereich links in die Luttelforster Strafie
ausfahren kann.

Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Die Funktionalitat der Anlieferung wurde iber die
verkehrliche Stellungnahme mit Darstellung der Schleppkurven belegt. Dies wurde im
Rahmen der Abwagung noch einmal intensiv erlautert.

Im Rahmen der erneuten Offenlage gingen von Seiten der Behdrden und Trager offentliche Belange
zusammenfassend Hinweise ein, die in der FNP-Anderung wie folgt aufgenommen wurden:

* Bezirksregierung Diisseldorf: Hinweise zu gewlinschten Anpassungen in der
Vertraglichkeitsuntersuchung fir die Vorlage zur Genehmigung gem. § 6 BauGB: Anpassung
der Aufschlisselung der Abb. 6 und Anpassung der Vertraglichkeitsuntersuchung an den
Planungsstand von 90 % nahversorgungsrelevante Sortimente.

Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Die Vertraglichkeitsuntersuchung wurde
hinsichtlich der o.g. Punkte angepasst.

Im Anschluss an die erneute Offenlage ruhte der Planungsprozess fiur annahernd ein Jahr.
Anschlieltend wurde eine erneute Offenlage erforderlich, da sich wesentliche Parameter der Planung
und damit der Festsetzungen des Bebauungsplanes verandert haben. Der lange Planungsprozess,
aktualisierte Erkenntnisse zu Rahmenbedingungen des Grundstiicks und sich verandernde
Anforderungen hinsichtlich der benétigten planerisch-technischen Standortvoraussetzungen, fuhrten
zu einer deutlichen Uberarbeitung der Planung und des Bebauungsplans. Angepasst wurden u.a. das
Baufeld, die Lage der Zufahrten, die max. zuldssige Verkaufsflachenzahl, etc. Fir die FNP-Anderung
wurde eine Erhéhung der max. zuldssigen Verkaufsflachenzahl notwendig. Zudem mussten die zu



Grunde liegenden Gutachten und fachlichen Stellungnahmen, sowie daraus abgeleitet die
Begriindung und der Umweltbericht angepasst werden.

5.4

Beriicksichtigung der Ergebnisse aus der erneuten Offenlage (2)

Die uUberarbeiteten Unterlagen wurden gemaR § 4a Abs. 3i.V.m. § 3 (2)/ 4 (2) BauGB erneut
offengelegt. Die erneute Offenlage erfolgte im Zeitraum vom 02.01.2019 bis 04.02.2019

Im Rahmen der erneuten Offenlage gingen zusammenfassend nachfolgende Hinweise der
Burgerinnen und Birger ein, die in der FNP-Anderung wie folgt berticksichtigt wurden.

Bedenken: zur Vertraglichkeit des Nahversorgungszentrums

Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Die Vertriglichkeitsuntersuchung belegt
nachvollziehbar die Stadt- und Regionalvertraglichkeit des Vorhabens. Dies wurde im
Rahmen der Abwagung noch einmal dargelegt. Eine Anderung in der Planung wurde nicht
vorgenommen.

Hinweis: dass die zu erwartenden PKW-Verkehrsmengen (Grundlage der schalltechnischen
Untersuchung), nicht hoch genug sind, um die vom Besucherverkehr ausgehenden Gewerbe-
lArmimmissionen gebihrend im Sinne einer ,worst-case“ Abschatzung zu bericksichtigen.
Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Die schalltechnische Untersuchung beriicksichtigt
ausreichend hohe PKW-Verkehrsmengen. Im Rahmen der Abwagung wurde dies noch einmal
ausfuhrlich erlautert. Der Hinweis wurde jedoch zum Anlass genommen, alternativ auch den
~worst-case“ gem. Parkplatzlarmstudie zu prifen. Die Berechnungsergebnisse belegen, dass
auch unter Bericksichtigung der Maximalansatze aus der Parkplatzlarmstudie die Ergebnisse
und die Beurteilung der schalltechnischen Untersuchung unverandert bleiben.

Im Rahmen der erneuten Offenlage gingen von Seiten der Behdrden und Trager ¢ffentliche Belange
zusammenfassend nachfolgende Hinweise ein, die wie folgt berlcksichtigt wurden:

Bezirksregierung Diisseldorf: Hinweis zu widerspriichlichen Aussagen zu den aktiven/
passiven LarmschutzmafRnahmen im Umweltbericht (S. 33) und in der Begriindung (S. 14).
Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Die Textpassage wurde im Umweltbericht Kap.
4.1 redaktionell angepasst.

Kreis Viersen: Hinweis, dass aus immissionsschutzrechtlicher Sicht keine Bedenken
bestehen, wenn die schalltechnische Untersuchung der Peutz Consult GmbH zum
Bebauungsplan eingehalten und Maflnahmen umgesetzt werden.

Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Fiir die abschlieRende Beurteilung, ob es zu einer
Uberschreitung kommt und welche konkreten MaRnahmen notwendig sind, bedarf es einer
detaillierten Haustechnikplanung, die im Rahmen der Erstellung des Bebauungsplanes
(Angebotsplan) und zum derzeitigen Planungsstand nicht erbracht werden kann. Im
Bauantragsverfahren ist unter Vorlage der detaillierten Haustechnikplanung der Nachweis der
immissionsschutztechnischen Vertraglichkeit mit den schutzbediirftigen Nutzungen in der
Umgebung zu fihren. Dies ist fur die Betriebserlaubnis der Markte notwendig. Die
Festsetzungen im Bebauungsplan lassen die Umsetzung ggf. notwendiger aktiver
MaRnahmen zu (z.B. Uber die Festsetzung der Dachaufbauten). Auf eine weitere, detaillierte
Festsetzung z.B. einer konkreten Larmschutzwand auf dem Dach wird jedoch im Sinne eines
abgestuften Verfahrens verzichtet. Im FNP werden keine Festsetzungen zum Larmschutz
getroffen. Das Ergebnis und die Hinweise aus der schalltechnischen Untersuchung sind in die
Begriindung der FNP-Anderung und in den Umweltbericht eingeflossen.

Kreis Viersen: Hinweis zur Bewertung der zu pflanzenden Bdume im Rahmen der
MaRnahme M2 und daraus resultierend eine Abstufung des Biotopwertes von 7 auf 5
Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Der Umweltbericht wurde hinsichtlich der
Biotopwertberechnung angepasst, der Biotopwertliberschuss reduziert sich damit auf 335.
Auch mit der Reduzierung der o0.g. Biotopwerte kann durch die bereits bisher angedachten
und festgesetzten MaRnahmen ein Ausgleich innerhalb des Plangebietes erfolgen. Die
Begriindung wurde entsprechend angepasst. Eine Anpassung der Planung wurde hierdurch
nicht erforderlich.

Kreis Viersen: Hinweis, zu durchwurzelbaren Bodenschichten im Sinne des § 12 BBodschV
im Bereich der geplanten Griinflachen/Baumstandorte.

Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Der Umweltbericht wurde mit diesen Hinweisen
erganzt.

Kreis Viersen: Hinweise zur Loschwasserversorgung




Beriicksichtigung in der FNP-Anderung: Die Dimensionierung und Konzeption der
Léschwasserversorgung wird erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens und auf
Grundlage der dann vorliegenden Ausfihrungsplanung des Nahversorgers geprift bzw.
vorgenommen und ist nicht Gegenstand der FNP-Anderung.

6. Beriicksichtigung anderweitiger Planungsmoéglichkeiten

6.1 Planung an anderen Standorten

Im Rahmen des Verfahrens wurde untersucht, ob eine Ansiedlung innerhalb des Zentralen
Versorgungsbereiches Waldniel méglich ist. Die Alternativenpriifung wurde fiir zwei Standorte
durchgefiihrt:

* Flache SchulstralRe/Ecke Sankt-MichaelstralRe (Innerhalb des ZVB)
* Freiflache an der NiederstralRe (sldlicher Rand des ZVB als Erweiterungsoption)

Die Flache SchulstralRe/Ecke Sankt-MichaelstraRe (Innerhalb des ZVB) ist im Einzelhandelskonzept
als Erweiterungsflache fir den (friher dort bestehenden und heute von Netto belegten) Kaisers-Markt
eingebracht worden. Grundsatzlich ist die Flache daher fir Einzelhandel geeignet. Das Grundstiick
hat jedoch nur eine Flache von ca. 1.400 m?. Geht man von einem Drogeriemarkt mit 750 m?
Verkaufsflache und 200 m* Lager/ Nebenraume, also insgesamt ca. 950 m” BGF aus und rechnet ca.
400 m? fiir etwa 20 Stellplatze (a 20 m?) hinzu, ist die Grundstiicksflache bereits erschopft, ohne dass
die Anlieferung, notwendige bauliche Abstéande oder etwa ein Ausgleich bzw. Berlicksichtigung des
Versiegelungsgrades bzw. sonstige Besonderheiten (z.B. die Bestandsbaume etc.) berticksichtigt
wurden. Das Grundstuck ist damit zu klein. Zudem handelt es sich um ein Grundstiick im Besitz der
kath. Kirche, die gegentber der SchulstralBe die Kirche plus Pfarrheim und norddstlich des
angesprochenen Grundstiicks ein Jugendheim betreibt. Angrenzend befindet sich der kath. Friedhof.
Es ist davon auszugehen, dass die Flache fiir eine 0.g. Nutzung nicht zur VerauRerung bereit steht.

Bei der Flache an der Niederstra3e (auBerhalb des zentralen Versorgungsbereiches) handelt es sich
um den Standort der alten Kirche (nicht mehr vorhanden) mit Friedhof. Daher ist die Flache als
Bodendenkmal in die Denkmalliste eingetragen. Zur Niederstral3e hin gibt es eine ca. 5 m hohe
Umfassungsmauer, die in die Liste der Baudenkmale eingetragen ist. Allein schon wegen dem
Hoéhenunterschied (Anfahrbarkeit, Anlieferung, etc.) ist hier keine Einzelhandelsnutzung

moglich. Zudem ist die Niederstralie eine Wohnstral3e, die die notwendigen verkehrlichen
Rahmenbedingungen nicht abbildet.

6.2 Planungsvarianten auf dem Grundstiick

Die Planung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes wurde in verschiedenen
Varianten geprift und im laufenden Verfahren immer weiter fortgeschrieben. Dabei haben sich im und
aufgrund des langen Planungsprozesses funktionale Anforderungen verandert und Rahmen-
bedingungen am Standort aktualisiert, so dass sich die zu Grunde liegende Konzeption immer wieder
deutlich verandert hat. Die verschiedenen Planungsvarianten und die Abwagung der letztlich
gewahlten Variante sind dem Bebauungsplan Wa / 63 ehem. Schlossbrauerei zu entnehmen.

6.3 Verzicht auf die Umsetzung der Planung / Nullvariante

Bei Nichtumsetzung der Planung und Verbleib des Grundstuickes im Status Quo ist davon
auszugehen, dass der vorhandene Lidl-Markt seinen Betrieb noch ein paar Jahre aufrecht erhalten
kénnte. Eine Flachenerweiterung des Nahversorgers im Bestand und damit die Entwicklung eines
zeitgemafRen Angebots ist nicht mdglich (unabhangig vom geltenden Planungsrecht). Es ist zudem
nicht absehbar, dass die derzeit ungenutzten Gebaude des Getrankemarktes einer neuen Nutzung
zugefuhrt werden kénnen. Ob dies mit der vorhandenen stadtebaulichen Konfiguration vor dem
Hintergrund aktueller Anforderungen z.B. in Hinblick La&rmschutz, Stellplatze iberhaupt méglich ware,
ist fraglich. Eine Ergénzung des Standortes z.B. durch einen Drogeriemarkt ware am Standort nicht
moglich, die Sortimente wirden in Schwalmtal weiterhin lediglich durch die Randsortimente der
vorhandenen Versorger abgedeckt.

Die derzeit vorhandene Brache auf der aufgeschutteten Flache wiirde sich weiter durch Pflanzen-
bewuchs (Spontanbewuchs) gekennzeichnet. Die weiteren Flachen sind heute versiegelt und wirden
auch bei Nichtnutzung keinen 6kologischen Beitrag bieten.

Ein weiterer Teilleerstand der Flache wirde sich stadtebaulich und stadtgestalterisch nachteilig
auswirken. Zudem wiirde die Chance vergeben, bereits versiegelte und brachliegende Flachen zu



reaktivieren und zudem in Nahe der Wohnbaumafinahme Burghof ein attraktives

Nahversorgungsangebot zu schaffen.
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