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und Mobilitat

Rat der Stadt Neuss 22.09.2023

Beschlussempfehlung

Die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
V 492 — Hammfeld Il (West), Zweiradfachmarkt in der Fassung vom 07.08.2023 wird gem. §
2i. V. m. § 12 BauGB in der derzeit giltigen Fassung mit Begriindung beschlossen.

Die Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. V 492 - Hammfeld Il (West),
Zweiradfachmarkt- in der Fassung vom 07.08.2023 wird gem. § 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB in
der derzeit glltigen Fassung mit Begriindung beschlossen.

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk 04 — Hammfeld. Das Plangebiet wird im Norden durch

den (zukinftigen) Verlauf des Derendorfwegs, im Osten durch die Schanzenstral3e, im Si-
den durch die Stresemannallee bzw. die LangemarckstrafRe und im Westen durch den an-

grenzenden Wald begrenzt. Die genaue Abgrenzung ist dem Lageplan zu entnehmen.

Die Verwaltung wird beauftragt, vor Durchfiihrung der weiteren Verfahrensschritte gem. 8 3
Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB die in dieser Vorlage und in der Begriindung zum Bebauungs-
plan beschriebenen Planungsziele in einem mit der Vorhabentragerin abgestimmten Entwurf
des Durchfuhrungsvertrages zu vereinbaren.

Sachverhaltsdarstellung

Auf einer Flache von ca. 17.500mz2 zwischen Schanzenstral3e, Derendorfweg und Lange-
marckstralRe, in unmittelbarer Nahe zum Radschnellweg, méchte die Fa. Stadler einen grof3-
flachigen Zweiradfachmarkt mit einer Verkaufsflache von maximal 5.500 m? errichten. Vor-
habentragerin ist die von der Fa. Stadler fur ihr Engagement in Neuss gegrindete Projektge-
sellschaft, die Real Estate Neuss GmbH, die auch den Grundstickskaufvertrag geschlossen
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hat. Die Gesellschaft gehotrt zu 100 % der Familie Stadler. Die Real Estate Neuss GmbH hat
einen Antrag gemaf § 12 Abs. 2 BauGB auf Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes zur Errichtung eines Zweiradfachmarktes gestellt.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. V 492 wird das Ziel ver-
folgt, die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Ansiedlung des Zweiradmarktes zu
schaffen und die darin im Einzelnen zulassigen Nutzungen i. S. einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung und unter Berlcksichtigung Ubergeordneter Vorgaben sowie weiterer
stadtebaulicher Planungen der Stadt Neuss, darunter inshesondere des Einzelhandelskon-
zepts, zu steuern. Aufgrund der vorgesehenen grof3flachigen Einzelhandelsnutzung und zur
Steuerung der zulassigen Verkaufsflachen im Plangebiet soll hier ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan aufgestellt werden. Die Ansiedlung des Zweiradfachmarktes wurde in die
Vorgaben aus dem vorlaufenden Entwicklungsprozess im Bereich Hammfeld Il (Ausbau De-
rendorfweg, Radschnellweg, Freiraumstrukturen) eingebunden.

Die Gesamtflache des Bebauungsplanes betragt ca. 18.360 m2. Das Plangebiet umfasst die
Flachen der Gemarkung Neuss, Flur 6, Flurstiicke 1663 (tlw.) und 1665 (tlw). Ca. 17.500 m?2
entfallen auf den Bereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplanes. Die weitere Teilflache in
einer GroRenordnung von ca. 865 m2, welche aul3erhalb des Vorhaben- und ErschlieBungs-
planes liegt, wird gemafi § 12 Abs. 4 BauGB in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
einbezogen. Die Einbeziehung der Flache wird notwendig, um einerseits die Erschlie3ung
des Plangebietes Uber die Schanzenstral3e zu sichern und andererseits im Bereich der
Schanzenstralie eine Flache fir eine ggf. in diesem Bereich zu fuhrende Stadtbahntrasse zu
sichern.

Sudlich des Geltungsbereiches entlang der Stresemannallee soll zukiinftig ein Radschnell-
weg entstehen. Die Sicherung der notwendigen Flachen erfolgte auRerhalb dieses Bebau-
ungsplanverfahrens in einem separaten Bauleitplanverfahren fir den Radschnellweg (Be-
bauungsplan Nr. 505). Die Planung des Radschnellweges wurde aber davon unabhangig bei
der Entwicklung des Grundstlcks beriicksichtigt (siehe auch Schnittzeichnungen im Vorha-
ben- und ErschlieBungsplan).

Konzept/Stadtebau

Der geplante Zweiradfachmarkt soll eine Verkaufsflache von mindestens 5.000 und maximal
5.500 m2 mit einer hochstzulassigen Flache fir zentrenrelevante Randsortimente von 10 %
der realisierten Verkaufsflache aufweisen.

Als Gebaudekorper ist eine klassische hochwarmegedammte Industriehallenkonstruktion mit
einer Gesamtflache von ca. 9.000 m2 vorgesehen, in der der Verkaufsbereich inkl. Werk-
stattbereich und einer innenliegenden Teststrecke, Lagerflachen und Biroflachen unterge-
bracht werden. Insgesamt sollen hier ungefahr 100 Arbeitsplatze geschaffen werden, von
denen ca. 60 % taglich im Einsatz sind.

Das Geb&aude wird mit einer Hohe von 11,0 m (inklusive Technik) geplant. Zum Teil wird die-
ses im Bereich der geplanten Blros zweigeschossig, ansonsten eingeschossig. Der etwa
117 m lange und knapp 77 m breite Baukorper verlauft in Nord-Sud-Ausrichtung. Seine
Schauseite ist zur SchanzenstralRe hin ausgerichtet. Als Besonderheit soll dabei Giber 60 %
der Fassade mit einer Fassadenbegriinung versehen werden. Zusatzlich soll eine extensive
Dachbegriinung installiert werden.

Innerhalb des etwa 30 m breiten Freiraums, der zwischen Geb&ude und SchanzenstralRe
entsteht, ist die Unterbringung von Pkw-Stellplatzen (34) und Fahrradstellplatzen (82) sowie
von Pflanz- und Regenwasserversickerungsflachen vorgesehen.

An der Sudseite des Grundstiicks wird, als Teil des Projektes Zweiradfachmarkt, auf einer
etwa 1.800 m2 grofRen Teilflache ein Bikepark (BMX-Parcours), mit Café-Getranke-Container
fur den Verkauf von Getranken, Kaffee und kleinen Snacks in unmittelbarer Nahe zum Rad-
schnellweg entstehen. Das Planverfahren regelt lediglich das Baurecht fiir diese Anlage. Die
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Sicherstellung des Betriebs erfolgt Uber den Durchfihrungsvertrag. Der BMX-Parcours soll
im Rahmen der Offnungszeiten des Zweirad-Centers o6ffentlich zuganglich sein.

Die Entwasserung der befestigten Flachen der Freianlagen, sowie der Dachflachen erfolgt
auf dem eigenen Grundstiick. Der bei Regenereignissen anfallende Wasserabfluss wird in
verschiedenen Mulden- und Rigolenabschnitten zurlickgehalten und anschliel3end verzogert
in den Boden zur Versickerung abgegeben.

Sortimentskonzept Zweiradfachmarkt

Der Schwerpunkt des Firmengeschéaftes des ,Zweirad-Center Stadler” bezieht sich auf Fahr-
rader mit dem entsprechenden Zubehdr. Aufgrund eines ggf. zukunftig verandertem Mobili-
tatsverhalten sowie technischer Neuentwicklungen ist eine Verschiebung der Nachfrage in
Richtung nicht mit Muskelkraft betriebener Zweirader denkbar. Dieser Aspekt soll bei der
Aufstellung des Bebauungsplanes beriicksichtigt werden. Aktuell werden in drei von 22 Hau-
sern (in Deutschland oder Osterreich) der Firma Stadler auch Motorrader angeboten.

Das Sortimentskonzept wurde daher im Laufe des Verfahrens weiter konkretisiert und ausdif-
ferenziert. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes ermdéglichen nun, dass innerhalb des
Fachmarktes sowohl Fahrréader wie auch motorisierte Zweirdder (beispielsweise E-Roller,
Motorrader) verkauft werden dirfen. Der Schwerpunkt soll hier jedoch auf den Fahrradern
liegen, so dass auf mindestens 50 % der Gesamtverkaufsflache Fahrrader inklusive E-Bikes
und Pedelecs und technisches Zubehdr angeboten werden missen. Mit Blick auf den Kili-
mawandel sowie urbane Mobilitat soll den Zweir&dern mit Verbrennungsmotor allenfalls eine
begrenzte Bedeutung zukommen, sodass diese auf 15 % der Gesamtverkaufsflache, maxi-
mal jedoch auf 800 m? Verkaufsflache begrenzt werden. Insofern stehen, in heutigen Katego-
rien bezeichnet, E-Roller sowie E-Motorrader im Vordergrund der Optionen; dartiber hinaus
kénnen kinftige technische Neuentwicklungen weitere Mobilitdtsformen in diesem Bereich
erbringen.

Der Fachmarkt hat sich damit von der urspringlichen Bezeichnung und Konzeptionierung
des Fahrradfachmarktes weiterentwickelt hin zu einem Zweiradfachmarkt. Die Vertraglich-
keitsuntersuchung legte als Hauptsortiment ,,Fahrrader” zugrunde. Motorisierte Zweirader
wurden in einer ergdnzenden Stellungnahme zusétzlich betrachtet.

Erschlielung

Die Zufahrt zum Zweirad-Center erfolgt von der Schanzenstral3e. Zwei weitere Erschlief3un-
gen sind fir Fahrradfahrer und Ful3génger vorgesehen. Eine erfolgt von Stiden von der
Kreuzung Stresemannallee/Schanzenstrale zum Haupteingang, aus Richtung Norden bzw.
vom westlich gelegenen Mébelhaus Hoffner, am Kreisverkehr SchanzenstralRe/ Derendorf-
weg, fuihrt ein weiterer Ful3weg von den StraRenquerungen in Richtung Parkplatz und Ein-
gang.

Die Anlieferung erfolgt tber den Derendorfweg an der Nordwestseite des Geb&udes und
dient zugleich als Feuerwehrzufahrt.

Der Ausbau des Derendorfwegs war bereits Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens Nr.
500 - Hammfeld I, Hammer LandstralRe, Derendorfweg.

Beteiligung Gestaltungsbeirat

Aufgrund der stadtebaulich reprasentativen Lage im Hammfeld 1l sowie am Radschnellweg
ist eine sorgfaltige Einbindung des Projektes/Erscheinungsbildes in die Umgebung sowie der
Ubergang zwischen privatem und 6ffentlichem Raum erforderlich. Daher erfolgte ein Qualifi-
zierungsverfahren durch die Einbindung des Gestaltungsbeirates.

Eine Erstvorstellung der grundlegenden Konzeptidee erfolgte bereits zum Zeitpunkt der ge-
meinsamen Betrachtung der Projekte Modbelfachmarkt Sconto und Zweirad-Center Stadler im
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Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 490 - Hammfeld Il, Fachmarkte — in der Gestal-
tungsbeiratssitzung am 16.05.2017.

Das uberarbeitete Konzept wurde in der Gestaltungsbeiratssitzung am 23.09.2021 beztglich
der Gebaudegestaltung und Freiraumorganisation erneut vorgestellt und beraten. Der Ge-
staltungsbeirat begrift das Projekt insgesamt und rat insbesondere zur weiteren Umsetzung
der Fahrradstrecke und des Cafés als Uiberzeugende Aspekte des Projektes. Im Detail wur-
den folgende Anregungen/ Empfehlungen zur weiteren Bearbeitung an die Vorhabentragerin
ausgesprochen:

Sicherung der Qualitat des Eingangsbereichs
Uberprufung einer Reduzierung der Anzahl der Stellplatze
Reduzierung der versiegelten Flachen im Bereich des Parkplatzes
Schaffung einer starkeren Begriinung des Parkplatzes als positives Entree
Sicherung der Qualitat des vorgelagerten (gelben) Containers aufgrund der grof3en
Prasenz (Empfehlung qualifiziertes Verfahren z.B. Studentenwettbewerb)
¢ Vermeidung von Werbeanlagen auf3erhalb der Fassade, da das Projekt an sich
schon fur sich selbst wirkt
Outdoorstrecke
o Uberpriifung einer qualitatsvollen Einfriedung als Ruickfallebene zur Sicherung der
privaten Anlage
o Uberpriifung eines abgestuften Konzeptes (offener Bereich zu Offnungszeiten des
Fahrradmarktes, verschlieBbarer Bereich/ SchlieR3dienst)

Das Konzept wurde daraufhin Giberarbeitet und zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan (sie-
he Anlage 7) als Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes weiterentwickelt
und konkretisiert. U.a. wurde die Versiegelung im Bereich der Stellplatzanlage durch Einrich-
tung von 34 Stellplatzen fir Pkws reduziert, die Fahrradabstellanlagen konkretisiert und die
Freiraumgestaltung, insbesondere am Vorplatz/Entree und BMX-Parcours mit Begrinungs-
maf3nahmen und -elementen sowie Aussagen zur Materialitat ausdifferenziert. Eine durch-
laufende klassische Einfriedung in Form eines Stabgitterzaunes und/oder einer durchgehen-
den Hecke erfolgt (aus Sicherheitsgriinden) nur in Richtung Wald sowie im Bereich der An-
lieferung am Derendorfweg. Ansonsten wird bewusst ein offenes Konzept verfolgt und ein-
zelne Bereiche u.a. der BMX-Parcours beispielweise durch Baume und Heckenelemente
strukturiert. Die Werbeanlagen auf3erhalb der Fassaden wurden reduziert (Wegfall der Fah-
nen, reduzierte Anzahl der Werbestelen). Zudem soll fur die Gestaltung des Cafébereichs
(Container und ,Vorplatz®) ein von der Stadt Neuss begleiteter (Studierenden-) Wettbewerb
durchgefuhrt werden, entsprechende Regelungen werden in den Durchfihrungsvertrag auf-
genommen.

Klima/Mobilitdt/Energie

Die Vorhabentragerin forciert auf diesem Grundstiick ein vom Nachhaltigkeitsbegriff geprag-
tes Projekt. Mit Ratsbeschluss vom 27.09.2019 der Stadt Neuss soll Neuss bis 2035 klima-
neutral sein. Bereits auf Ebene des Bebauungsplanes wurden daher folgende Festsetzungen
getroffen, welche dem Klimawandel entgegenwirken sollen:

e Stellung des geplanten Gebéaudes in gleicher Nord-Sudausrichtung wie das angren-
zende Mo6belhaus Hoffner und Rheinpark-Center; Erhalt und Forderung einer guten
Durchliftung insbesondere entlang der in Ost-West-Richtung verlaufenden Hauptver-
kehrsstrafRen durch ausreichende Abstéande zwischen Baukorpern

e Begriinung der Stellplatzanlagen sowie der sonstigen Freibereiche des Fahrradfach-
marktes mit hochstammigen Baumen und Hecken
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o Verringerung des Versiegelungsgrades durch Anlage unbefestigter Grunflachen im
Bereich der Nutzungsart ,Zweiradfachmarkt® (GRZ 0,6) sowie die Festsetzung einer
nachgeschalteten Versickerung auf den Restflachen

¢ Anlage einer Dachbegriinung auf mindestens 70% der Dachflache. Diese wirkt zu-
satzlich als Verminderung des entstehenden Warmeinseleffektes und des baubeding-
ten Verlustes klimawirksamer Freiflachen

¢ Anlage einer Fassadenbegriinung auf mindestens 60 % der AuRenwandflachen

e Errichtung der Stellplatze und Feuerwehrumfahrten mit wasserdurchlassigen oder
wasserrickhaltenden Materialien wie Rasenpflaster, Rasengittersteine, Schotterra-
sen, Pflaster mit Breitfugen oder wassergebunden Decken.

Die Errichtung einer grof3flachigen Photovoltaikanlage auf dem Dach ist beabsichtigt. An 10
Stellplatzen sind Versorgungssaulen fir Elektrofahrzeuge vorgesehen. Zudem entstehen
Lademaoglichkeiten fur Pedelecs und Elektrofahrrader. Aufgrund des Verkaufsangebotes und
der besonderen Lage des Bauvorhabens (gute Anbindung an den OPNV sowie das Rad-
wegenetz) wird sowohl bei den Kunden als auch bei den Angestellten von einer besonderen
Affinitat zum Radverkehr ausgegangen. Um eine groRtmdgliche Fahrrad- und OPNV-
Nutzung zu unterstitzen, ist geplant, flankierende MalRnahmen im Bereich eines betriebli-
chen Mobilitatskonzeptes umzusetzen. Das Konzept ist zum Bauantrag einzureichen. Zudem
soll ein nachhaltiges Energiekonzept flr den Betrieb der Anlagen zum Bauantrag erarbeitet
werden. Entsprechende Regelungen werden in den Durchfiihrungsvertrag aufgenommen.

Eingriff/Ausqgleich

Im Rahmen der Konzeptentwicklung konnte der Eingriff in Natur und Landschaft sowie Wald
im Vergleich zur damaligen Strukturplanung (Stand von 2017 zur friihzeitigen Beteiligung)
deutlich reduziert werden und gleichzeitig zahlreiche BegriinungsmalRnahmen realisiert wer-
den (siehe Anlage 7 Vorhaben- und ErschlieBungsplan). Das verbleibende Defizit in Hohe
von 58.224 dkologischen Wertpunkten fur den Bereich des Vorhaben- und Erschliel3ungs-
planes (VEP) und von 3.220 okologischen Wertpunkten fur die tbrigen Flachen des vorha-
benbezogenen Bebauungsplanes (Flache entlang der SchanzenstralRe) werden aul3erhalb
des Plangebietes ausgeglichen.

Die hierfiir zugeordnete Flache ist im Besitz und im vollstdndigen Zugriff der Stadt Neuss,
liegt im Rhein-Kreis Neuss, im Stadtgebiet der Stadt Dormagen (Gemarkung Nievenheim,
Flur 4, Flurstiick 236, Flache 25.000 m2, Lagebezeichnung Uckerrather Broich). Die gegen-
wartig als Ackerflache genutzte Flache liegt ca. 100 m 6stlich des FFH-/ NSG Gebiet
"Knechtstedener Wald mit Chorbusch”, in der Norfbachaue (LSG 4806-0009). Der Norfbach
selbst verlauft angrenzend unmittelbar entlang der Westflanke der Ackerflache. Fir die ex-
terne Ausgleichsflache ist im Kontext der mosaikartigen Bestandsstrukturen im Uckerrather
Broich und dem angrenzenden Waldkomplex des Knechtstedener Waldes eine Aufforstung
mit bodenstandigen Geholzen und abgestuftem Waldrand geplant. Uber den Durchfiihrungs-
vertrag erfolgt die Sicherung/Finanzierung dieser Malinahme.

Die Eingriffs-Ausgleichbilanzierung fur den Bebauungsplan Nr. V 492 ergibt unter Einbezie-
hung der externen AusgleichsmaflRnahme einen 6kologischen Uberschuss von 38.556 OWP.
Der ermittelte Uberschuss wird in das stadtische ,Oko-Konto* eingestellt.

Wald/Baumschutzsatzung

In Summe fuhrt die Planung zu einer Inanspruchnahme von Waldflachen (im Bereich des
VEP) von insgesamt 3.934 m? und einem Ausgleichsbedarf von 7.868 m? Waldflache (Ersatz
im Verhaltnis 1:2). Nach Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde des Rhein-
Kreises-Neuss kann die benannte externe Kompensationsflache fiur den Bebauungsplan Nr.
V 492 als multifunktionaler Ausgleich (d. h. kombinierter Ausgleich der naturschutzrechtli-
chen als auch der forstrechtlichen Eingriffe auf der gleichen Flache) auch fir die in Anspruch
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genommenen Waldflachen angerechnet werden, da es sich hierbei um eine Aufforstungs-
mafnahme handelt. Uber den Durchfihrungsvertrag erfolgt die Sicherung/Finanzierung die-
ser Mal3nahme.

Auch der erforderliche Ersatz fur die Fallung der drei Baume im Plangebiet, die unter den
Schutz der Baumschutzsatzung fallen und eine Ersatzpflanzung von insgesamt sechs Bau-
men ergeben, ist durch die umfangreiche externe Aufforstungsmaf3inahme abgedeckt.

Artenschutz (CEF-MalRnahme)

Durch die Féallung der Weide im Norden des Geltungsbereiches des Bebauungsplans gehen
vier 2016 festgestellte Brutplatze des Stars verloren. Als Ersatz (CEF-Malinahme) sind vier
artspezifische Nistkasten in der Rheinaue im Bereich der drei inselartigen Pappel-Weiden-
Bestande innerhalb der Flurstiicke 169 und 184, Flur 4 und des Flurstticks 19, Flur 5 der
Gemarkung Neuss zu installieren. Uber den Durchfiihrungsvertrag erfolgt die Siche-
rung/Finanzierung dieser Maf3hahme.

Bisheriger Verfahrensablauf

Der Rat der Stadt Neuss beschloss in seiner Sitzung am 17.03.2017 die Aufstellung des Be-
bauungsplans 490 - Hammfeld Il, Fachmarkte -. Der Aufstellungsbeschluss umfasste dabei
die Flachen fir die Ansiedlung des Mdébelmarktes ,Sconto” sowie fir den Fahrradmarkt
~otadler®. Urspringlich war vorgesehen, beide Ansiedlungsflachen gemeinsam im Bebau-
ungsplan Nr. 490 zu entwickeln. Das Verfahren wurde inkl. der friihzeitigen Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sowie der friihzeitigen Beteiligung der
Birger fur beide Projekte gemeinsam durchgefiihrt. Aufgrund unterschiedlicher Geschwin-
digkeiten in der weiteren Projektentwicklung wurden die Verfahren schlief3lich getrennt, so-
bald der notwendige gemeinsame Rahmen (Stral3en/Freiflachen etc.) erstellt war. Der am
29.06.2019 Rechtkraft erlangte Bebauungsplan Nr. 490 beinhaltete mit einem angepassten
Geltungsbereich nur noch die Umsetzung des Mdbelfachmarktes.

Das Planungsrecht fir das Projekt der Firma Stadler zur Errichtung eines Zweiradcenters
wird nun mit dem (eigenstandigen) Bebauungsplanverfahren Nr. V 492 geschaffen. Das Ver-
fahren wird auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan umgestellt. Aufgrund des zwi-
schenzeitlich weiter ausdifferenzierten Sortimentskonzeptes wird die Bezeichnung von Fahr-
radfachmarkt in Zweiradfachmarkt geéndert. Der Aufstellung-/Einleitungsbeschluss wird fir
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. V 492 - Hammfeld Il (West) — Zweiradfach-
markt - neu gefasst.

Auf eine erneute frilhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB und friih-
zeitige Beteiligung der TOB gem. § 4 Abs. 1 BauGB wird verzichtet, da diese bereits im Ver-
fahren unter der alten Bezeichnung Bebauungsplan 490 - Hammfeld I, Fachmarkte — erfolgt
sind und der inhaltliche Kern des Projektes gleichgeblieben ist.

Der Bebauungsplan Nr. V 492 — Hammfeld Il West — Zweiradfachmarkt - wird als Bebau-
ungsplan im Normalverfahren aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen fir das verein-
fachte Verfahren geman § 13 BauGB bzw. fur die Anwendung des § 13 a BauGB (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung) liegen nicht vor, so dass das Verfahren in dem normalen,
zweistufigen Beteiligungsverfahren durchgefiihrt wird.

Die Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit fand in der Zeit vom 11.10.2017 bis ein-
schlielich 18.10.2017 per Aushang im Amt fir Stadtplanung der Stadt Neuss fur den Ge-
samtstandort (Bebauungsplan 490 - Hammfeld Il, Fachmarkte -) statt. Im Rahmen der frih-
zeitigen Unterrichtung ging eine Stellungnahme von der Interessengemeinschaft Hammfeld Il
ein, welche einen initiativen Zusammenschluss von elf Fahrradeinzelh&ndlern aus der Stadt
Neuss und der naheren Umgebung umfasst. In der Stellungnahme wird der Standort im
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Hammfeld Il fir die beabsichtigte Ansiedlung eines groR3flachigen Fahrradeinzelhandels als
nicht geeignet eingestuft und die Vertraglichkeit des Vorhabens in Bezug auf die Ziele der
Stadt Neuss sowie die landesplanerischen Vorgaben und die Wettbewerbsvertraglichkeit des
Vorhabens bezweifelt.

Um fruhzeitig die Belange der Behdrden und Tréger 6ffentlicher Belange abzufragen, konn-
ten in der Zeit vom 09.10.2017 bis einschlief3lich 03.11.2017 die Behorden und sonstigen
Trager offentlicher Belange schriftliche Stellungnahmen ins Verfahren einreichen. Insgesamt
reichten 44 Trager offentlicher Belange eine Stellungnahme ins Verfahren ein.

In den Schreiben wurden insbesondere durch die angrenzenden Stadte und Gemeinden
sowie weitere Verbande darauf hingewiesen, dass Aussagen zur Betroffenheit erst erfolgen
kénnen, wenn die Wirkungsanalysen zu den Vorhaben vorliegen. Des Weiteren wurden ins-
besondere Hinweise bzw. Anregungen zu bestehenden Leitungen und Kampfmittel gegeben
und Anforderungen (Larmschutz, Boden, Altlasten, Wald, Naturschutz- und Landschaftspfle-
ge) an die Erstellung von Gutachten angemerkt.

Die im Rahmen der friihzeitigen Blrger- und Behdrdenbeteiligung vorgebrachten Anregun-
gen sind in die Planung eingeflossen. Es wurden Gutachten zu den Themen Immissions-
schutz, Artenschutz, Versickerung, Einzelhandel sowie ein Umweltbericht mit Eingriff-/ Aus-
gleichsbilanzierung erstellt.

Zudem wurde am 19.05.2021 ein Fachgesprach als Video-Konferenz mit der Industrie- und
Handelskammer, dem Einzelhandelsverband und der Werbegemeinschaft Zukunftsinitiative
Neuss (ZIN e.V.) gefihrt.

Flachennutzungsplandnderung

Der seit dem 31.07.2021 rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Neuss stellt
fur den Geltungsbereich tUberwiegend eine Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanla-
ge sowie fir den westlichen Bereich eine gemischte Bauflache dar. Der Flachennutzungs-
plan wird in einem Parallelverfahren (1. Anderung des Flachennutzungsplanes - Hammfeld II
(West), Fahrradfachmarkt -) gedndert.

Der Rat der Stadt Neuss hatte bereits fiir die 1. Anderung des FNP am 23.09.2022 die 6f-
fentliche Auslegung gemaf 8§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB sowie die Beteiligung der Behérden
beschlossen. Aufgrund der sich nach diesem Beschluss abzeichnenden geringfiigigen An-
passungen des Sortimentskonzeptes wurde dieser Verfahrensschritt noch nicht durchge-
fuhrt. Der Beschluss tber den Planentwurf wurde mit der Bezeichnung Fahrradfachmarkt
gefasst. Aufgrund der Aktualisierung bekommt die 1. Anderung nunmehr wie der Bebau-
ungsplan die Bezeichnung ,Zweiradfachmarkt”. Nach dieser Umstellung wird die Planande-
rung einschliellich seiner Nebenflachen (Parkplatze) gemaR den umgrenzenden Darstellun-
gen fur die Einzelhandelsbetriebe als Sonstiges Sondergebiet gem. § 11 Abs. 2 BauNVO
(SO) mit der Zweckbestimmung ,Z-Markt“ (Zweiradfachmarkt) dargestellt. Die zulassige ma-
ximale Verkaufsflache wird wie zuvor mit 5.500 gm dargestellt. Dies ist ohne erneuerten Be-
schluss maoglich, da der inhaltliche Kern des Projektes gleichgeblieben ist. AuRerdem finden
sich im FNP nicht so dezidierte Regelungen wie im Bebauungsplan, so dass es sich hier um
redaktionelle Anderungen handelt. Anderungen in der Begriindung und dem Umweltbericht
zur 1. Anderungen des FNP sind ebenfalls redaktioneller Art.

Die offentliche Auslegung und die Beteiligung der Behérden der 1. Anderung werden mit

aktualisierten Planunterlagen parallel zum identischen Verfahrensschritt des Bebauungspla-
nes Nr. V 492 — Hammfeld Il (West), Zweiradfachmarkt durchgefuhrt.

Weitere Vorgehensweise
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Als néchster Verfahrensschritt steht nun die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB
zusammen mit der Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange gemaf § 4
Abs. 2 BauGB an.

Die Sicherung der Umsetzung des Projektes (insbesondere des Entwurfs, der Freianlagen-
planung, der artenschutz- und landschaftsplanerischen Vorgaben, der Beteiligung des Ge-
staltungsbeirates / Durchfihrung des Wettbewerbs, des Energie- und betriebliches Mobili-
tatskonzeptes sowie Anpassungsmafinahme der ErschlieRung) erfolgt tber den Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sowie dem damit verbundenen stadtebaulichen Vertrag (Durchfiih-
rungsvertrag).

Fur die Durchfihrung des Vorhabens ist wie oben erwahnt ein naturschutzrechtlicher Aus-
gleich und ein Waldausgleich erforderlich. Die Stadt hat der Fa. Stadler angeboten, diesen
Ausgleich auf einer im Eigentum der Stadt stehenden Flache durchzufihren, im Gegenzug
ware die Fa. Stadler verpflichtet, der Stadt dafiir eine Ablosesumme zu zahlen. Die Fa. Stad-
ler mochte diese Flache erwerben und dort entweder a) durch die Stadt die Ausgleichsmal3-
nahme durchfihren lassen oder ggf. b) selbst durchzufuhren. Dies ist dann mdglich, wenn
zusatzliche Regelungen getroffen werden, insb. was die Absicherung der MaRnahme und
dinglich-gesicherte Betretungsrechte angeht. Bei Vorliegen einer Entscheidung zu diesem
Thema werden die entsprechend notwendigen Regelungen im Durchflihrungsvertrag getrof-
fen.

Die konkreten Inhalte des stadtebaulichen Vertrages werden aktuell zwischen der Vorhaben-
tragerin und der Verwaltung verhandelt. Eine Verstandigung tUber die Inhalte soll vor Ausle-
gung des Bebauungsplans gem. § 3 Abs. 2 und 8 4 Abs. 2 BauGB erfolgen und durch Pa-
raphierung aller Vertragsparteien gesichert werden. Die Paraphierung des Vertrages ist Be-
dingung zur Durchfihrung der weiteren Verfahrensschritte gem. § 3 Abs. 2 und 84 Abs. 2
BauGB.

Blrgerbeteiligung

Die Friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit fand bereits 2017 im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens Nr. 490 - Hammfeld Il, Fachmarkte per Aushang statt. Zudem wurde
2021 ein Fachgesprach als Video-Konferenz mit der Industrie- und Handelskammer, dem
Einzelhandelsverband und der Werbegemeinschaft Zukunftsinitiative Neuss (ZIN e.V.)
durchgefihrt.

Die weitere Beteiligung der Offentlichkeit erfolgt mit der Durchfiihrung der 6ffentlichen Ausle-
gung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB. Die Planungen und der Umweltbericht sind dann auf dem
Planungs- und Beteiligungsserver der Stadt Neuss digital abrufbar. Zusatzlich liegen die
Planunterlagen im Amt fur Stadtplanung offentlich zur Einsicht bereit.

Auswirkungen auf Finanzen, Personal und Raumbedarf

Mit Kaufvertrag vom 26.02.2021 erwarb die Vorhabentragerin, die Real Estate Neuss GmbH,
von der Stadt Neuss eine ca. 17.500m? grol3e Flache im Plangebiet, die nach Vorliegen des
rechtskraftigen Bebauungsplanes verbindlich vermessen wird. Der Kaufpreis wird mit dem
Satzungsbeschluss féllig. Das Eigentum geht mit Zahlung des Kaufpreises auf die Vorhaben-
tragerin Gber.

Die Vorhabentréagerin Ubernimmt alle Kosten fiur die Erarbeitung des Bebauungsplans, Gut-
achten, Bekanntmachungen, Planausfertigungen sowie Anpassung an ErschlieBungsanla-
gen.

Die Stadt Neuss tragt die Kosten fir die naturschutzrechtlichen Ausgleichsmal3nahmen der
durch den VBP festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflache dstlich des VEP-Geltungsbereichs
an der SchanzenstralRe. Durch die Festsetzung soll u.a. die Méglichkeit geschaffen werden,
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kunftig ggf. eine Stadtbahntrasse entlang der Schanzenstraf3e zu flhren. Diese liegt in einem
Bereich, der bislang als 6ffentliche Grinflache und speziell als Flache fiir StraRenbegleitgriin
planungsrechtlich gesichert war. Die vorhandene, stral3enbegleitende Grinflache samt der
dortigen Baumreihe bleibt zwar zunachst erhalten, steht dadurch jedoch langfristig einer
Entwicklung der Verkehrsflache zur Verfligung.

Fir die Stadt Neuss entstehen durch den Bebauungsplan keine weiteren Kosten.

Anlagen

Anlage 1 Lageplan

Anlage 2 Begrundung Teil A

Anlage 3 Begriindung Teil B (Umweltbericht)
Anlage 4 Textliche Festsetzungen

Anlage 5 Planzeichnung Blatt 1

Anlage 6 Planzeichnung Blatt 2

Anlage 7 Planzeichnung Blatt 3 VEP

Anlage 8 Bericht liber die Beteiligung
Anlage 9 Zuordnung der Stellungnahmen
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