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1 Anlass und Ziele der Planung

Fur den Bereich der beiden Baublocke, die zwischen der Bahntrasse, der Rheydter Stralie,
der Bahnstrale und dem Platz der deutschen Einheit liegen, gilt der Bebauungsplan G 115
aus dem Jahre 1994. Der Bebauungsplan Nr. G 115 wurde aufgestellt, um in dem Bereich
nordwestlich der Innenstadt entsprechend der damals vorhandenen Nutzungsstruktur die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu schaffen
und um den Gebietscharakter eines Kerngebiets abzusichern. Daher setzt der Bebauungsplan
Nr. G 115 Kerngebiete gem. § 7 BauNVO 1990 fest. Aufgrund der Uberholten stadtebaulichen
Zielsetzung wird in einem parallelen Verfahren der Bebauungsplan inklusive seiner zwei An-
derungen fir einen Teilbereich aufgehoben.

Fur den Geltungsbereich der (Teil-)Aufhebungsverfahren (G 115 inklusive der beiden Ande-
rungen) bedeutet dies, dass sich kinftig, nach Rechtskraft der Aufhebungsverfahren, die Zu-
lassigkeit nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) richtet.

Die Stadt Grevenbroich ist bestrebt, sukzessive die Empfehlungen der stadtebaulichen Ent-
wicklungskonzepte (Einzelhandelsstandortkonzept und Konzept zur Steuerung von Vergnu-
gungsstatten) umzusetzen.

Nach der Fortschreibung des Einzelhandelsstandortkonzeptes der Stadt Grevenbroich vom
Mai 2018 ist ein Teil des vorliegenden Plangebietes Bestandteil des Nahversorgungszentrums
Rheydter StralRe. Die Zielsetzung aus dem Einzelhandelsstandortkonzeptes fir den Bereich
besteht darin, dass nur Neuansiedlungen und Betriebserweiterungen mit Sortimenten des
kurzfristigen Bedarfs (nahversorgungsrelevante Sortimente) vorgenommen werden sollten. So
soll ein Beitrag zum Schutz und Erhalt des zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt geleistet
werden.

Das Konzept zur Steuerung von Vergnlgungsstatten, welches am 22.09.2011 vom Rat der
Stadt gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen wurde, empfiehlt fir den Bereich innenstadt-
erganzende Nutzungen wie Dienstleistung, Gastronomie und innerstadtischen Wohnen vorzu-
halten sowie aufgrund der Dominanz von Vergnlgungsstatten im Umfeld keine weiteren zu-
zulassen. Es gilt folglich fir den Planbereich die Ansiedlung weiterer Vergnigungsstatten
durch die Bauleitplanung auszuschlieRen.

Ziel des Bebauungsplans Nr. G 225 ist eine effektive gemeindliche Steuerung der zukunftigen
Einzelhandels- und Vergnugungsstattenentwicklung in Grevenbroich und damit die Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Mit der planerischen Steuerung von Einzel-
handelsbetrieben sollen negative stadtebauliche Auswirkungen auf den zentralen Versor-
gungsbereich Innenstadt ausgeschlossen und sichergestellt werden, dass die Versorgungs-
funktion des Nahversorgungszentrum Rheydter StralRe erfillt wird. Die Entwicklung im Gel-
tungsbereich soll nicht zu Lasten der Entwicklungsmaoglichkeiten der Innenstadt (= zentraler
Versorgungsbereich) gehen. Ein weiteres Ziel liegt darin, durch den Ausschluss von Vergnui-
gungsstatten den Bereich in seiner Funktion als innerstadtischer Wohnstandort vor Beein-
trachtigungen durch Vergnlgungsstatten zu schutzen, in seiner Funktion als Versorgungs-
standort zu starken sowie Trading-Down-Effekten entgegenzuwirken. Diese Zielsetzungen
entsprechen den Vorgaben der stadtebaulichen Entwicklungskonzepte.

Eine rdumliche Steuerung der (Un-)Zuldssigkeit von Einzelhandelsbetrieben und Vergni-
gungsstatten ist stadtebaulich erforderlich, da das Plangebiet ansonsten unter den alleinigen
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planungsrechtlichen Bestimmungen des § 34 BauGB Umnutzungsoptionen und Ansiedlungs-
modglichkeiten fir Einzelhandelsnutzungen und Vergnligungsstatten bietet, die den o.g. stad-
tebaulichen Zielen sowie den Zielen der kommunalen Entwicklungskonzepte widerspricht.

In Nordrhein-Westfalen ist zum 1.7.2021 das Ausflihrungsgesetz zum Gliicksspielstaatsver-
trag (AG GluStV NRW) in Kraft getreten. Dieses trifft unter anderem Aussagen zu Mindestab-
stdnden von Spielhallen und Wettvermittlungsstellen, allerdings nicht zu anderen Vergni-
gungsstatten. Negative stadtebauliche Auswirkungen ergeben sich jedoch nicht allein durch
die im AG GIuStV NRW aufgefiihrten Nutzungsarten, sondern auch durch andere Vergnu-
gungsstatten, sodass ein kommunaler Regelungsbedarf nach wie vor besteht.

Da fur den Planbereich die Zulassigkeit der Vorhaben nach § 34 BauGB richtet, soll ein einfa-
cher Bebauungsplan gem. § 9 Abs. 2a und Abs. 2b BauGB aufgestellt werden, der Regelun-
gen zur bauplanungsrechtlichen Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben und Vergnigungs-
statten trifft.

Bestehende Betriebe und andere genehmigte Nutzungen verfligen auch nach der Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. G 225 Uber Bestandsschutz und bleiben auch weiterhin, wie geneh-
migt, zulassig. Die Entwicklungsmdglichkeiten der bestehenden Betriebe werden sich zukinf-
tig nach den Bestimmungen des § 34 BauGB sowie nach den Festsetzungen des Bebauungs-
plans nach § 9 Abs. 2a und Abs. 2b BauGB richten.

2 Planverfahren

Zur Erhaltung oder Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen kénnen nach § 9 Abs.
2a BauGB einfache Bebauungsplane fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile (§ 34 BauGB)
aufgestellt werden, in denen festgesetzt wird, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1
und Abs. 2 BauGB zulassigen baulichen Nutzung zulassig oder nicht zuldssig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden konnen. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berlcksichti-
gen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbe-
reiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt.

Der Paragraph 9 Abs. 2b BauGB ermdoglicht durch Festsetzungen in einem einfachen Bebau-
ungsplani. S. d. § 30 Abs. 3 BauGB Beschrankungen uber die Zulassigkeit von Vergnigungs-
statten in dem sonst nicht beplanten Innenbereich nach § 34 BauGB treffen zu kdnnen, um
eine Beeintrachtigung von Wohnnutzungen oder anderen schutzbedurftigen Anlagen wie Kir-
chen, Schulen und Kindertagesstatten oder um eine Beeintrachtigung der sich aus der vor-
handenen Nutzung ergebenden stadtebaulichen Funktion des Gebiets durch Vergnigungs-
statten zu verhindern. Nach § 9 Abs. 2b BauGB kann in einem Bebauungsplan festgesetzt
werden, dass Vergnugungsstatten oder bestimmte Arten von Vergnugungsstatten zulassig
sind oder nicht zuldssig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Ein solcher
Bebauungsplan ist ein gezielt einsetzbares Planungsinstrument, um nachteilige stadtebauli-
che Auswirkungen, die durch die Ansiedlung von Vergnigungsstatten entstehen, zu vermei-
den. Die Festsetzungen beschranken sich auch wie bei einem Bebauungsplan nach § 9 Abs.
2a BauGB auf die Regelung der Zulassigkeit.

Im Ubrigen richtet sich die Zul&ssigkeit von Vorhaben (auch nach ihrer Art der baulichen Nut-
zung) nach § 34 BauGB, sofern der Bebauungsplan nicht zulassigerweise einzelne Nutzungs-
arten ausschlie3t. Die Erforderlichkeit Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung, zur
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Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundstiicksflachen oder sonstige Festsetzungen aus
dem Katalog des § 9 Abs. 1 BauGB zu treffen, sind nicht erforderlich. Ein einfacher Bebau-
ungsplan gemaf § 30 Abs. 3 BauGB mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a und 2b BauGB ist
zur Erreichung der Planungsziele ausreichend. Die bereits bestehenden Betriebe stehen unter
Bestandsschutz.

Die Kombination der beiden Bebauungsplane ist moglich, da im Wesentlichen die Festsetzun-
gen des Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2a BauGB nur die Regelung der Zulassigkeit von
Einzelhandelsbetrieben und die des Bebauungsplans nach § 9 Abs. 2b BauGB die Regelung
der Zulassigkeit von Vergnigungsstatten zum Gegenstand haben. Die jeweiligen Festsetzun-
gen hatten auch in voneinander unabhangigen (einfachen) Bebauungsplanen getroffen wer-
den koénnen. Die jeweiligen Planungsziele werden von der Stadt Grevenbroich auch unabhan-
gig voneinander stadtebaulich als erforderlich angesehen.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans innerhalb des im Zusammenhang bebauten
Ortsteils liegt, der Bebauungsplan lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a und Abs. 2b
BauGB enthalt, die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nicht vorbereitet oder begrin-
det wird und es keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutz-
zwecke der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes bestehen, wird
der Bebauungsplan im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt.

Im vereinfachten Verfahren kann von einer friihzeitigen Unterrichtung und Erdrterung nach §
3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB, von einer formalen Umweltprifung, der Abfassung eines
Umweltberichtes, einem Monitoring sowie der zusammenfassenden Erklarung abgesehen
werden. Allerdings werden — auch wenn von einer formalen Umweltprifung abgesehen wird —
die Umweltbelange beschrieben, ermittelt und bertcksichtigt.

3 Raumlicher Geltungsbereich

Das zu Uberplanende circa 6.350 m? grof3e Gebiet befindet sich im Ortsteil Stadtmitte der Stadt
Grevenbroich in der Gemarkung Grevenbroich. Es umfasst den Baublock zwischen der Bahn-
stral’e, dem Platz der Deutschen Einheit, der Rheydter Strale sowie der Dechant-Schutz-
Stralle.

Der rdumliche Geltungsbereich ist im folgenden Ubersichtplan schwarz umrandet, unterbro-
chen dargestellt.
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Abbildung 1: rdumlicher Geltungsbereich (Grundlage: Amtliche Basiskarte, ohne Mal3stab)

4 Beschreibung des Bestandes

4.1 Stadtebauliche Situation und Nutzungen

Der Planbereich liegt zentral in Grevenbroich zwischen der Innenstadt und dem Bahnhof und
ist der Lage entsprechend fast vollstandig bebaut sowie versiegelt. Das Plangebiet ist durch
eine Strallenrandbebauung aus unterschiedlichen Bauepochen gepragt. Die Bebauung
stammt zum Teil aus der Griinderzeit, vereinzelt sind Bauten aus der Nachkriegszeit sowie
Neubauten vorhanden. Unversiegelte Bereiche in Form von privaten Grinflachen befinden
sich lediglich im Blockinnenbereich. Durch die fast vollstandige Versiegelung ist die Aufent-
haltsqualitat als gering einzustufen. Lediglich am Platz der Deutschen Einheit befinden sich
Sitzmoglichkeiten.

Die stadtebauliche Situation ist insgesamt als heterogen zu beschreiben. Insbesondere die
Geschossigkeit variiert zwischen ein und sieben Geschossen. Die Hohe der Gebaude variiert
aufgrund der unterschiedlichen Zahl der Geschosse. Uberwiegend sind die Gebaude zwei-
oder dreigeschossig mit Satteldach gebaut; das Eckgebaude an der Dechant-Schitz-
Stral3e/Bahnstrale ist mit sieben Geschossen das hdchste Gebdude. Oftmals sind die Dach-
geschosse so ausgebaut, dass beispielsweise bei einem zweigeschossigen Gebaude eine
optische Dreigeschossigkeit erzeugt wird.

Der bauliche Zustand der Gebaude sowie der Fassaden ist iberwiegend als verbesserungs-
wirdig zu bewerten. Neben den optischen und baulichen Mangeln, ist die Fassadengestaltung
durch unterschiedliche Materialien (teilweise Klinker oder Putz) nicht einheitlich.

Nicht nur die bauliche Gestalt ist heterogen, auch die Nutzungen. In der Bahnstral3e sind Uber-
wiegend Wohnnutzungen vorhanden, mit Ausnahme des kleinflachigen Einzelhandelsbetriebs
mit nahversorgungsrelevantem Hauptsortiment (Tabak), der Blronutzung sowie des Hand-
werksbetriebs (Hundefriseur) und des Dienstleistungsbetriebes (EMS-Studio). Auf der De-
chant-Schitz-Stralde sind in der Erdgeschosszone auf3er zwei handwerksahnlichen Gewerbe-
betrieben (Kosmetikstudios), einem Handwerksbetrieb (Friseur) und einer kulturellen Nutzung
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(Atelier) nur Wohnungen zu verzeichnen. Das Wohnen dominiert in der Bahnstral’e und der
Dechant-Schiitz-Stral’e die Nutzungsstruktur in den Obergeschossen. Lediglich in der De-
chant-Schitz-Stralle 1 befinden sich in den Obergeschossen noch Raume fir freie Berufe.
Die Nutzungen in der Erdgeschosszone in der Rheydter Stralle sind vielfaltiger. Neben einer
Wettannahmestelle (Vergniigungsstatte), einer leerstehenden Spielhalle (Vergnligungsstatte),
gastronomischen Betrieben, einem Handwerksbetrieb (Schneiderei), einer kulturellen Einrich-
tung (kurdischer Jugend- und Kulturverein), Kleingewerbe im Dienstleistungsbereich sowie
Raume fiir freie Berufe sind auch Wohnnutzungen in der Erdgeschosszone zu finden.

In den Obergeschossen des gesamten Plangebiets charakterisieren Wohnungen die Nut-
zungsstruktur.

Abbildung 2: Schrégluftbild 2021 (Quelle: Rhein-Kreis Neuss; ohne Mal3stab)

4.2 Verkehrliche ErschlieBung

Die Grundstiicke des Bebauungsplans Nr. G 225 sind sowohl durch den OPNV als auch fiir
den motorisierten Individualverkehr gut erschlossen.

Der Geltungsbereich wird von den Kreisstraflen Dechant-Schitz-Stralte (K 22) und Rheydter
Stralde sowie von den Gemeindestrallen Bahnstralte und Platz der Republik umgrenzt.

In ca. 100 m Entfernung befindet sich der Bahnhof Grevenbroich, der mit seinen Angeboten
(OPNV, P+R-Anlage, Radstation) fuRlaufig erreichbar ist.
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4.3 Umwelt

Das Gebiet des aufzustellenden Bebauungsplans ist fast vollstandig bebaut und versiegelt.
Lediglich im Blockinnenbereich befinden sich unversiegelte private Grunflachen.

Natur- und Landschaft/Artenschutz

Das Plangebiet selber ist mit Ausnahme einzelner privater Garten weitgehend versiegelt. As-
pekte des Natur- und Landschaftsschutzes sind daher von der Aufstellung des Bebauungspla-
nes nicht berdhrt. Auch artenschutzrechtliche Belange sind nicht betroffen, da die Aufstellung
des Bebauungsplanes keine Eingriffe in die Bausubstanz oder unter artenschutzrechtlichen
Gesichtspunkten relevanten Pflanzbestand bedingt.

Oberflaichenwasser

Im Plangebiet sind keine Oberflachengewasser anzutreffen. Im Geltungsbereich selbst befin-
den sich keine FlieR- oder Stillgewasser. Ostlich des Plangebiets verlauft die Erft in ca. 100 m
Entfernung.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt aulderhalb einer Wasserschutzzone und liegt
weder in einem nach § 76 WHG i. V. m. § 83 LWG festgesetzten Uberschwemmungsgebiet
noch in einem Risikogebiet auRerhalb von Uberschwemmungsgebieten (§ 78 b WHG) gem.
EG-Hochwasserrisikomanagement-Richtlinie.

Boden und Altlasten

Das Plangebiet ist durch seine rdumliche Lage im Siedlungsgebiet von Grevenbroich bereits
bebaut. Aufgrund langjahriger anthropogener Pragung enthalt die Bodenkarte von Nordrhein-
Westfalen' flr die Flache keine Aussage mehr bezliglich der anstehenden Bodentypen.

Innerhalb des vorliegenden Geltungsbereichs befinden sich drei abgeschlossene Altstandorte.
Es handelt sich dabei um die Altstandorte Gr 0147, Gr 0253 und Gr 0249. Da diese Standorte
als abgeschlossen gelten, besteht hier kein Handlungsbedarf.

Immissionen

Das Plangebiet liegt im Einflussbereich von verschiedenen Verkehrslarmquellen. Hier ist vor-
rangig Schienenlarm der benachbarten Gleiskdrper und Verkehrslarm auf den umgebenen
innerstadtischen Strallen zu erwahnen.

Da sich die Zulassigkeit von Vorhaben zukinftig nach § 34 BauGB sowie nach den Festset-
zungen des vorliegenden Bebauungsplans gem. § 9 Abs. 2a und Abs. 2b BauGB richtet, ist
im Rahmen des Genehmigungsverfahrens zu prifen, ob die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt bleiben.

4.4 Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Aufgrund der aktuell bestehenden Nutzungen des Plangebietes sind im Plangebiet alle Arten
der Ver- und Entsorgungsinfrastruktur vorhanden, die fur die Sicherung der ErschlieBung er-
forderlich sind.

Bei zuklnftigen Vorhaben wird im Rahmen des nachgelagerten Genehmigungsverfahrens die
ErschlieBung mit Ver- und Entsorgungsanlagen geprift.

L Geoportal NRW (2021): https://www.geoportal.nrw/fachkategorien. Letzter Zugriff: 10.06.2021
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4.5 Kampfmittel

Der Planbereich liegt in einem Bombenabwurfgebiet. Der Kampfmittelbeseitigungsdienst emp-
fiehlt eine geophysikalische Untersuchung der zu Uberbauenden Flache. Sofern es nach 1945
Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben.
Diese bauseits durchzufiihrende Arbeit vorbereitender Art sollte, sofern keine anderen Griinde
dagegensprechen, zweckmafigerweise mit Baubeginn durchgefiihrt werden. Zur genauen
Festlegung des abzuschiebenden Bereichs und der weiteren Vorgehensweise wird um Ter-
minabsprache fir einen Ortstermin mit einem Mitarbeiter des Kampfmittelrdumdienstes gebe-
ten. Vorab werden dann zwingend Betretungserlaubnisse der betroffenen Grundsticke und
eine Erklarung inkl. Plane Gber vorhandene Versorgungsleitungen benétigt. Sofern keine Lei-
tungen vorhanden sind, ist dieses schriftlich zu bestatigen. Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten
mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen etc. wird
von Seiten des KampfmittelrAumdienstes eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Der Bebau-
ungsplan enthalt einen Hinweis.

Gemal der Regelung des § 13 der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen (BauO
NRW) sind Bauherren/innen verpflichtet nachzuweisen, dass das Grundstlick frei von Kampf-
mitteln ist und somit von diesem keine Gefahr ausgeht.

4.6 Klimaschutz und Klimaanpassung

Das Plangebiet ist bereits bebaut und versiegelt. Die Teile, die bisher bislang noch unversie-
gelt sind (im Blockinnenbereich), dienen in geringem Male als natirlicher Retentionsraum
bzw. sorgen durch das Grinvolumen fiir eine lokale Kihlwirkung, die jedoch aufgrund der
Lage im Siedlungskdrper als sehr gering einzuschatzen ist.

5 Planerische Rahmenbedingungen

5.1 Regionalplanung

Der Regionalplan der Bezirksregierung Disseldorf vom Juli 2018 legt das Plangebiet als All-
gemeinen Siedlungsbereich (ASB) fest. Im vorliegenden Fall werden lediglich Festsetzungen
nach § 9 Abs. 2a und Abs. 2b BauGB getroffen, sodass keine Baugebiete nach der Baunut-
zungsverordnung festgesetzt werden.

Ein Widerspruch zu den Zielen der Raumordnung besteht insofern nicht.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan der Bezirksregierung Diisseldorf
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5.2 Flachennutzungsplan

Gemal § 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungspléane aus dem Flachennutzungsplan (FNP) zu
entwickeln. Der seit dem 29.03.2007 wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Grevenbroich
stellt den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. G 225 als Kerngebiet dar.

Da der Bebauungsplan Nr. G 225 Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a und Abs. 2b BauGB trifft,
werden die bestehenden Baumdglichkeiten nur eingeschrankt. Nutzungen sind hier weiter
nach § 34 BauGB zulassig. Der Bebauungsplan ist daher aus dem FNP entwickelt.

Abbildung 4: Auszug aus dem Fladchennutzungsplan der Stadt Grevenbroich
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5.3 FFH-Gebiete/Vogelschutzgebiete

Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und europaische Vogelschutzge-
biete sind von dem Vorhaben nicht betroffen und befinden sich auch nicht im raumlichen Um-
feld.

5.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt aulderhalb des Geltungsbereichs des Landschaftsplans des Rhein-Kreis
Neuss.

5.5 Denkmalschutz

Im Geltungsbereich befindet sich das Baudenkmal Nr. 132 ,Geschéafts- und Wohngebaude,
Rheydter Stralle 1/Platz der Deutschen Einheit 1. Die zwei Geschafts- und Wohngebaude,
die Ende des 19. Jahrhunderts errichtet wurden, nehmen als Eckbebauung im Bereich Platz
der Deutschen Einheit, Rheydter Stralie eine dominierende Stellung ein.

In unmittelbarer Nahe zu dem Baudenkmal, jedoch auf3erhalb des Geltungsbereich liegt das
Baudenkmal Nr. 25 ,Kriegerdenkmal, Platz der Deutschen Einheit“. Es handelt sich hierbei um
ein Kriegerdenkmal aus Granit. Nérdlich des Plangebiets, in der Bahnstralle liegend, befindet
sich das Baudenkmal Nr. 196 ,WWohnhaus, Bahnstral3e 91

Die betroffenen Baudenkmaler finden gemal § 9 Denkmalschutzgesetz (DSchG) NRW bei
zukulnftigen Bauvorhaben Beachtung.

Das Vorkommen von Bodendenkmalen ist nicht bekannt.

5.6 Bestehendes Planungsrecht

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes gilt zum Zeitpunkt der Auslegung noch der
Bebauungsplan G 115 aus dem Jahre 1994 sowie die zwei dazugehdrigen Anderungsbebau-
ungsplane (1. und 2. Anderung), die in einem parallelen Verfahren aufgehoben werden.

Der Bebauungsplan Nr. G 115 wurde aufgestellt, um in dem Bereich nordwestlich der Innen-
stadt entsprechend der damals vorhandenen Nutzungsstruktur die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fir eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zu schaffen und um den Ge-
bietscharakter eines Kerngebiets abzusichern. Die beiden Anderungsbebauungsplane aus
den Jahren 2009 und 2013 wurden aufgestellt, um Regelungen zu Vergnugungsstatten zu
treffen. Die 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. G 115 enthalt zudem eine Festsetzung zum
baulichen Schallschutz nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB.

Aktuell ist bei der Beurteilung der planungsrechtlichen Zulassigkeit der qualifizierte Bebau-
ungsplan Nr. G 115 in der Fassung der 2. Anderung heranzuziehen. Dieser wurde im be-
schleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB aufgestellt und erlangte am 27.03.2012 Rechts-
kraft (ortsubliche Bekanntmachung).
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Abbildung 5: Auszug aus dem Bebauungsplan Nr. G 115, 2. Anderung

Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses sollen diese Aufhebungsverfahren abgeschlossen
sein, sodass Bauvorhaben planungsrechtlich nach § 34 BauGB (unbeplanter Innenbereich) zu
beurteilen sind. Vorhaben missen sich dann im Rahmen einer Einzelfallbetrachtung nach den
Tatbestandsvoraussetzungen des § 34 BauGB in die ndhere Umgebung einflgen.

Bestehende Betriebe und andere genehmigte Nutzungen verfligen uber Bestandsschutz und
bleiben auch weiterhin, wie genehmigt, zulassig. Die Entwicklungsmoglichkeiten der beste-
henden Betriebe werden sich zukinftig nach den Bestimmungen des § 34 BauGB sowie nach
den Regelungen des Bebauungsplans gem. § 9 Abs. 2a und Abs. 2b BauGB richten.

5.7 Einzelhandelsstandortkonzept

Am 12.07.2018 hat der Rat der Stadt die Fortschreibung des Einzelhandelsstandortkonzeptes?
der Stadt Grevenbroich als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB beschlossen. Mit Beschluss des Rats ist das Einzelhandelsstandortkonzept bei der
Aufstellung von Bebauungsplanen als Abwagungsgrundlage zu berlcksichtigen.

Das Einzelhandelsstandortkonzept definiert die staddtebaulichen Zielsetzungen der Einzelhan-
delsentwicklung fiir die Stadt Grevenbroich. Demnach soll die mittelzentrale Versorgungsfunk-
tion gesichert werden, die Innenstadt als dominierende Einkaufslage geschitzt und gestarkt

2Vgl. GMA — Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (2018): Fortschreibung des Einzelhandelsstand-
ortkonzeptes der Stadt Grevenbroich, Koln, 05.06.2018.
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werden und die wohnortnahe Versorgung mit Gutern des kurzfristigen Bedarfs gesichert und
ggf. weiterentwickelt werden.

Hierbei steht insbesondere die Sicherung und Starkung der zentralen Versorgungsbereiche
im Fokus. Die in der nachfolgenden Abbildung 6 dargestellten zentralen Versorgungsbereiche
sollen gesichert und gestarkt werden, indem der zentren- und nahversorgungsrelevante Ein-
zelhandel erhalten und ggf. ausgebaut wird sowie die vorhandenen Lebensmittelstandorte ge-
sichert werden.

Das Einzelhandelsstandortkonzept definiert zudem eine Sortimentsliste, die auf Basis der Ort-
lichen Gegebenheiten und der generellen Sortimentscharakteristik eine Einstufung in zentren-
relevante, nahversorgungs- und nicht-zentrenrelevante Sortimente vornimmt.
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Abbildung 6: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Grevenbroich

Quelle: GMA — Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (2018): Fortschreibung des Einzelhandelsstand-
ortkonzeptes der Stadt Grevenbroich, Kéln, 05.06.2018, S. 110.
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5.7.1 Nahversorgungszentrum Rheydter Strae

Der sidliche Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. G 225 liegt in dem im Ein-
zelhandelsstandortkonzept® festgelegten Nahversorgungszentrum ,Rheydter StralBe“. Nah-
versorgungszentren weisen einen Schwerpunkt im kurzfristigen Bedarfsbereich auf und tber-
nehmen die Versorgung der umliegenden Wohnbevélkerung mit Gitern des taglichen Bedarfs.
Sie zeichnen sich dadurch aus, dass das Angebot vereinzelt durch kleinteilige Betriebe mit
zentrenrelevanten oder nicht zentrenrelevanten Sortimenten erganzt wird.

Das Nahversorgungszentrum Rheydter Stralle umfasst im Groben den ca. 300 m langen Be-
reich der Rheydter Stralde zwischen der Bahntrasse bis zur Erft (sieche Abbildung 7). Der Ein-
zelhandelsbesatz ist uberwiegend durch kleinteilige Nutzungen gepragt.
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Abbildung 7: Nahversorgungszentrum Rheydter Stral3e

Quelle: GMA — Gesellschaft fiur Markt- und Absatzforschung mbH (2018): Fortschreibung des Einzelhandelsstand-
ortkonzeptes der Stadt Grevenbroich, Koln, 05.06.2018, S. 124.

In Bezug auf die Einzelhandelsfunktion des Nahversorgungszentrums definierte das Einzel-
handelsstandortkonzept 2018 den Verkaufsflachenschwerpunkt auf den kurzfristigen Bedarfs-
bereich, insbesondere auf das nahversorgungsrelevante Sortiment ,Nahrungs- und Genuss-
mittel“. In diesem Sortiment sind im Wesentlichen auf einen Lebensmitteldiscounter (Netto)
und den Lebensmittelmarkt Canil Markt (heute Almer Feinkost) hinzuweisen, die sich im west-
lichen Bereich des Nahversorgungszentrums, angrenzend an die Bahnlinie und auf3erhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. G 225, befinden.

3 GMA - Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (2018): Fortschreibung des Einzelhandelsstandortkon-
zeptes der Stadt Grevenbroich, Kdln, 05.06.2018, S. 142f.
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Das Nahversorgungszentrum verfugt tber keinen grof3flachigen Anbieter. Der grof3te Anbieter
mit rd. 700 m? Verkaufsflache ist der Lebensmitteldiscounter Netto, gefolgt von dem Anbieter
Canil Markt (heute Almer Feinkost). Fast alle weiteren Geschafte weisen Verkaufsflachen von
unter 100 m? auf. 2018 umfasste das Nahversorgungszentrum Rheydter Stralle insgesamt
rund 1.850 m? Verkaufsflache, die sich auf 13 Einzelhandelsbetriebe verteilten.

Das Nahversorgungszentrum Rheydter Strale Ubernimmt eine Versorgungsfunktion fur den
westlichen Teilbereich der Stadtmitte, weist jedoch funktionale Uberschneidungen mit dem
zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt und den Angeboten des Sonderstandortes Am
Hammerwerk auf. Jedoch ist das Zentrum fir die im Quartier Rheydter Stral3e lebende Bevol-
kerung in Bezug auf die Versorgungsfunktion von Bedeutung.

Das Einzelhandelsstandortkonzept besagt, dass das Einzelhandelsangebot durch Komple-
mentarnutzungen erganzt wird, die Dienstleistungsbetriebe (u. a. Versicherung, Kosmetik /
Nagelstudios, Volksbank), Gastronomiebetriebe (u. a. Bistros, Imbisse, Cafés) und Anbieter
im Bereich Spielsalon und Sportwetten umfassen.

Fir das Nahversorgungszentrum wird gutachterlich empfohlen, dass der Angebotsschwer-
punkt bei moglichen Neuansiedlungen oder Erweiterungen von Einzelhandelsbetrieben auf
den kurzfristigen Bedarfsbereich (nahversorgungsrelevante Sortimente) liegt. GroRflachige
Betriebe (ab 800 m? Verkaufsflache) mit zentrenrelevantem Einzelhandel sind zum Schutz des
zentralen Versorgungsbereich Innenstadt auszuschlielen. Auch die Realisierung von grof3fla-
chigen Betrieben mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten wird gutachterlich aus stadtebauli-
chen Griinden in Nahversorgungszentren nicht empfohlen.

5.7.2 Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht-
zentrenrelevanten Sortimente

Die Fortschreibung des Einzelhandelsstandortkonzeptes der Stadt Grevenbroich aus dem
Jahr 2018 definiert in Kapitel V.2.3 die ortsspezifischen zentren- und nahversorgungsrelevan-
ten Sortimente und stellt diese in der Grevenbroicher Sortimentsliste dar (siehe Abbildung 8).
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Zentrenrelevante Sortimente Micht zentrenrelevante Sortimente*®

- Sanitdtswaren, medizinische, orthopddische Arti- - Tiernahrung, Tierpflegemittel, zoologischer Be-

kel darf
- Biicher - Pflanzen, Pflege, Ddngemittel, Gartenartikel (inkl.
- Spislwaren Gartenmobel), Gartengerate (z. B. Rasenmaher]
. - - Baustoffe, Bauelemente, Beschldge, Eisenwaren
- Bastelartikel, Burcbedarf )
i ] o und Werkzeuge, Leitern
- Bekleidung (Herren, Damen, Kinder / S3uglinge), | sanirsrartikel, Flissen, Installationsbedarf
Wasche, Sporthekleidung (inkl. Sporischube - Rollliden, Sicht- und Sonnenschutz, Markisen,
- Wolle, KEurzwaren, Handarbeiten, 5toffe Gardinen und -zubehar
- Schuhe, Lederwaren - Mibel, Antiguitdten, inkl. KElicheneinrichtungen,
- Haushaltswaren, Glas [ Porzellan / Keramik, Korb- | Blromdbel, Badmébel )
WETET - Matratzen, Bettwaren (z. B. Steppbettdecken)

- Teppiche, Bodenbeldge, Farben, Lacke, Tapeten
- Gartenmobel, Gartengerdte, Rasenmadher

- Elektrogroigerdte

- Biromaschinen

- Lampen, Leuchten, Belewchtungskirper

- Kunstgewerbe, Bilder / Rahmen / Spiegel

- Heimtextilien, Haus- / Tischwasche, Bettwasche
(Bettbeziige, Lacken), Zierkissen, Badtextilizn

- Uhren, Schnmuwck

- Optik, Akustik - Campinggrofartikel (z. B. Zelte, Campingmibel)
- Musikalien, Musikinstrumente - Sporigrofgerate
- Miinzen, Briefmarken - Erotikartikel

- Baby-, Kinderartikel (Klzinteile wie Schnuller, Fla- -~ Angeibedarf, Jagdbedarf
schen, Zubehdr zum Fiittern, Wickeln) - Aute- [ Motorradzubehér

_ Elektrozerste, Medien (= Unterhaltungs Kom- | | Pa=rwagen, Autokindersitze
munikationselektronik, Computer, Foto)

- Elektro-Haushaltswaren (Kleingerdte wie Mixer,
Bigeleisen) (aufer Elektrogrolgerate]

- Sport- / Campingartikel (ohne GroBeerdte und
Campingmdbel]

- Fahrrad / Zubehar (ohne Bekleidung)

Mahwersorgungsrelevante Sortimente
- Hahrungs-/ Genussmittel, Getrénke, Tabak-, Re-

formwaren

- Gesundheits- und Kdrperpflegeartikel (Drogerie-
wiaren inkl. Wasch- und Putzmittel, Kosmetika)

- pharmazeutische Artikel

- Papier-{ Schreibwaren, Schulbedarf

- Zeitschriften, Zeitungen

- Schmittblumen

* Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimente soll aufzeigen, dass diese Sortimente auch im Falle won An-
siedlungsbegehren aulierhalb der zentralen versorgungsbereiche nicht kritizch im Hinblick auf die Zelsetzungen
des Enzelhandelsstandortkonzeptes angesehen werden. Die Liste der nicht zentrenrelevanten Sortimentea erfiillt
lediglich darstellendan Charakter und ist im Gegensatz zu den aufzefihrten zentren- und nahversorgungsralevan-
ten Sortimenten nicht abschliefend und um weitere Sortimente erganzbar.

unterstrichen = zentrenrelevant gemall Anhang 1 des LEP MRW.

Gha-Empfehlungen 2017, auf Grundlage der erhobensn Standorteerteilung

Abbildung 8: Grevenbroicher Sortimentsliste

Quelle: GMA — Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (2018): Fortschreibung des Einzelhandelsstand-
ortkonzeptes der Stadt Grevenbroich, Kéln, 05.06.2018, S. 100.
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5.8 Steuerungskonzept Vergniigungsstatten

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich im Untersuchungsraum Bahnhofsvier-
tel/Quartier Rheydter Stral3e des Steuerungskonzept ,Vergnigungsstatten.
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Abbildung 9: Untersuchungsraum Bahnhofsviertel/Quartier Rheydter Stral3e.

Quelle: Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH (2011): Steuerungskonzept ,Vergniigungsstéatten® fiir die
Stadt Grevenbroich — Dezernat Ill Technik — FB —Planung, S. 45

Der Untersuchungsraum zeichnet sich dadurch aus, dass dieser verkehrlich gut erreichbar ist,
eine grolRere Passantenfrequenz aufweist und unmittelbar zur Innenstadt angrenzt. Das Kon-
zept beschreibt unter anderem die stadtebaulichen Auswirkungen, die durch die Ansiedlung
von Vergnugungsstatten in diesem Bereich zu erwarten sind. Diese umfassen unter anderem:

o ,Verschiebung im Bodenpreisgefiige im Nahversorgungszentrum
e Verdrédngungseffekt in der Einkaufslage des Nahversorgungszentrums

o Auslésen oder Verstdrken von Trading-Down-Prozessen im Nahversorgungszent-
rum

Fehlende Einbindung in das Nutzungsgefiige, v. a. in der Bahnstralle zwischen
Platz der Deutschen Einheit und Ostwall

4 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH (2011): Steuerungskonzept ,Vergnliigungsstatten® fur die Stadt
Grevenbroich — Dezernat Il Technik — FB -Planung
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o Immissionskonflikte in den durch Wohnen dominierten Bereichen im gesamten Un-
tersuchungsraum

e Imagefaktoren, die sich negativ auf die Wohnqualitat auswirken, im gesamten Un-
tersuchungsraum*®

Die Empfehlung des Konzeptes zur Steuerung von Vergnigungsstatten lautet daher fir den
Untersuchungsbereich, dass dort keine weiteren Vergnigungsstatten angesiedelt werden sol-
len. Die Konzentration soll dabei auf Wohnnutzungen sowie Nahversorgungsangeboten lie-
gen. Durch den Ausschluss von Vergnlgungsstatten soll der Bereich innerstadtischen Nut-
zungen wie Dienstleistung, Gastronomie und innerstadtischen Wohnen vorgehalten werden.
Wegen der vorherrschenden Dominanz der Wohnnutzungen sind Vergniigungsstatten in die-
sem Bereich generell nicht anzusiedeln. Daher empfiehlt das Steuerungskonzept ,Vergni-
gungsstatten® in dem Untersuchungsraum Bahnhofsviertel/Quartier Rheydter Stral’e” Vergnu-
gungsstatten Gber die Bauleitplanung auszuschliefden.

6 Auswirkungen der Planung

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen sowie von Vergnlgungsstat-
ten greift in die Eigentumsrechte der Grundstiickseigentimer ein. Gegenliber anderen denk-
baren und heute moglicherweise zuldassigen Nutzungen werden die Entwicklungsmaoglichkei-
ten beschrankt. Jedoch greift der Bestandsschutz. Den Grundstlickseigentiimern bleibt auch
nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. G 225 ein Spektrum an Nutzungen.

Die hiermit verbundenen nachteiligen Folgen fir die Eigentimer werden gesehen und plane-
risch akzeptiert. Die Einschrankungen sind stadtebaulich erforderlich, um die Ziele der stadte-
baulichen Entwicklungskonzepte (zum Einzelhandel und zu Vergnigungsstatten) der Stadt
Grevenbroich umzusetzen. Zum Schutz des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Gre-
venbroich und zum Schutz der bestehenden Wohnnutzungen sind die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes erforderlich.

Die im Plangebiet vorhandene Vergnugungsstatte (Wettvermittiungsstelle und die leer ste-
hende Spielhalle) werden durch den kinftigen Ausschluss von Vergnigungsstatten auf den
bloRen Bestandsschutz® reduziert, der aus den erteilten Baugenehmigungen resultiert. Der
Rat der Stadt Grevenbroich erkennt hierin eine hinnehmbare Einschrankung, da es sich bei
den Immobilien, die die bestehenden Vergnigungsstatten beherbergen, nicht um Neubauim-
mobilien handelt, die fur die Nutzung als Vergnlgungsstatte konkret errichtet wurden. Den
Eigentiumern steht es frei, die Gebaude fur eine Vielzahl von Nutzungen zu vermieten.

Die grundsatzliche Anwendbarkeit des § 34 BauGB bleibt unberihrt, da es sich um einen ,ein-
fachen® Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB handelt. Lediglich nach § 34 BauGB zulas-
sige Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten (ausgenommen Betriebe
mit nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten) sowie Vergnlgungsstatten werden durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans unzulassig.

5 Stadt- und Regionalplanung Dr. Jansen GmbH (2011): Steuerungskonzept ,Vergnligungsstatten® fur die Stadt
Grevenbroich — Dezernat Il Technik — FB —Planung, S. 45 f.

6 Sofern der Bestandsschutz noch greift, da die Nutzung der leer stehenden Spielhalle bereits im November 2014
aufgegeben wurde.
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7 Planinhalte

7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Abgeleitet aus den gutachterlichen Empfehlungen des Einzelhandelsstandortkonzeptes sowie
des Steuerungskonzeptes ,Vergnigungsstatten® der Stadt Grevenbroich werden die nachfol-
gend dargestellten planungsrechtlichen Festsetzungen gemall § 9 Abs. 2a und Abs. 2b
BauGB getroffen. Da im Bebauungsplan nur Regelungen zu bestimmten Arten von Nutzungen
getroffen werden, richtet sich die Zuléssigkeit von Vorhaben im Ubrigen gem. § 30 Abs. 3
BauGB nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes weiterhin nach § 34 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB
und fir Einzelhandelsbetriebe ebenso nach § 34 Abs. 3 BauGB.

7.1.1 Ausschluss von Vergnugungsstatten

Gemal § 9 Abs. 2b BauGB werden die nach § 34 BauGB zulassigen Nutzungen eingeschrankt
und zum Schutz der Wohnnutzungen Vergnugungsstatten aller Art im gesamten Plangebiet
ausgeschlossen.

Eine Beeintrachtigung der Wohnnutzung resultiert vor allem aus den mit vielen Vergnugungs-
statten verbundenen Larmimmissionen, insbesondere in den Abend- und Nachtstunden. Dies
gilt sowohl fur die Anlage selbst als auch fur den ihr zuzurechnenden Besucherverkehr.

Bei dem Plangebiet handelt es sich um einen Bereich, der zu grof3en Teilen von Wohnnutzun-
gen gepragt ist und einen Teil des Nahversorgungszentrums Rheydter Stralie darstellt. Dieses
hat eine wichtige Funktion flr die Versorgung der Bevolkerung mit Gutern und Dienstleistun-
gen und gilt zu erhalten. Fur die bestehenden gewerblichen Nutzungen im Plangebiet ist es
insbesondere der Trading-Down-Effekt, der durch die Ansiedlung von Vergnlgungsstatten
produziert wird und der die eigentliche Lagegunst des Standortes flr hdherwertige gewerbliche
Nutzungen herabsenkt. Der Trading-Down-Effekt auRert sich durch eine Verzerrung des Miet-
und Bodenpreisgeflges, eine Verdrangung von anderen Nutzungen (zum Beispiel von nah-
versorgungsrelevanten Einzelhandelsbetrieben) sowie durch eine Unterbrechung der Laufla-
gen des Nahversorgungsbereichs. Es hat sich gezeigt, dass die bestehende Vergnigungs-
statte zu stadtebaulich-funktionalen Unvertraglichkeiten flhrt. Diese Nutzungskonflikte gilt es
zuklnftig zu vermeiden, weshalb ein Ausschluss im gesamten Plangebiet festgesetzt wird.
Eine restriktive Steuerung von Vergnigungsstatten ist hier erforderlich, um eine weitere Ab-
wertung zu verhindern und die Wohnnutzung vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

Der Ausschluss von Vergnigungsstatten an dieser Stelle deckt sich mit dem vom Stadtrat
beschlossenen Konzeptes zur Steuerung von Vergnigungsstatten der Stadt Grevenbroich.
Dieses empfiehlt fir den Bereich BahnstraRe/Quartier Rheydter Stral3e einen konsequenten
Ausschluss von Vergnugungsstatten (vgl. Kap. 5.8). Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. G 225 sind daher Vergniugungsstatten aller Art unzulassig.

7.1.2 Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevan-
ten Hauptsortimenten (ausgenommen von der Regelung sind Betriebe mit nahversorgungsre-
levanten Hauptsortimenten) nach § 9 Abs. 2a BauGB ausgeschlossen. Da es sich um ein
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Nahversorgungszentrum handelt, sind zum Schutz und zur Entwicklung des zentralen Versor-
gungsbereichs (Grevenbroich Innenstadt) Betriebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten
auszuschlie®en. Dies gilt auch fir kleinflachige Betriebe mit einer Verkaufsflache unter 800
m?, da diese durch die Agglomeration mit den bestehenden Einzelhandelsbetrieben (im Gel-
tungsbereich und in der ndheren Umgebung) ebenfalls eine hohe Attraktivitat entfalten und
sich auf den zentralen Versorgungsbereich auswirken kénnen. Zudem bietet gerade der zent-
rale Versorgungsbereich der Grevenbroicher Innenstadt Raum flir die Ansiedlung auch klein-
flachiger zentrenrelevanter Einzelhandelsbetriebe.

Eine Entwicklung im Nahversorgungszentrum Rheydter Strale ist lediglich flr Einzelhandels-
betriebe mit nicht-zentrenrelevantem und nahversorgungsrelevantem Kernsortiment zulassig,
um so - im Hinblick auf die gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur - die Funktion des
Nahversorgungszentrums Rheydter StralRe und damit die Versorgungsfunktion fur das Quar-
tier und die Umgebung zu erfullen.

Im gesamten Plangebiet wird daher festgesetzt, dass zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe
unzulassig sind. Ausgenommen von der Regelung sind Einzelhandelsbetriebe mit nahversor-
gungsrelevanten Sortimenten.

7.1.3 Zentren- und Nahversorgungsrelevante Sortimente

Der Rat der Stadt Grevenbroich hat am 12.07.2018 die Fortschreibung des Einzelhandels-
standortkonzeptes als stadtebauliches Entwicklungskonzept nach § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
und damit auch die Sortimentsliste und Abgrenzung der zentralen Versorgungsbereiche be-
schlossen.

Die Grevenbroicher Sortimentsliste stuft die Sortimente auf Basis der 6rtlichen Gegebenheiten
und der generellen Sortimentscharakteristik in zentren-, nahversorgungs- und nicht-zentren-
relevante Sortimente ein.

Die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimente sind in den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes auf der Planurkunde aufgelistet. Die Liste der nicht-zentrenrelevanten
Sortimente wird nicht aufgefuhrt, da diese nicht abschlielend ist und um weitere Sortimente
erweitert werden kann. Beispiele fur nicht-zentrenrelevante Sortimente sind der Abbildung 8
zu entnehmen.

7.2 Hinweise
Der Bebauungsplan enthalt Hinweise zu folgenden Themen:

Bodendenkmale
Bodenverunreinigungen
Altlasten

Bodenversiegelung

Einbau bodenfremder Stoffe
Verwendung von Mutterboden
Beschrankung der Fall- und Rodungszeiten
Abrissbeschrankungen
Kampfmittel

Erdbebenzone
Grundwasserverhaltnisse
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Grundwasserabsenkungen
Gesetz sowie untergesetzliche Normen
Belange der zivilen Luftfahrt

Die Hinweise dienen den potentiellen Bauherren in diesem Plangebiet als Informationsquelle
zu verschiedenen relevanten Themengebieten und bieten die Moéglichkeit, je nach Betroffen-
heit weitergehende Recherchen einzuholen.

8 Planungsstatistik

Flachengrofe

Plangebiet insgesamt ca. 6.350 m?

9 Kosten, Bodenordnung

Die Kosten der Bauleitplanung werden von der Stadt Grevenbroich getragen. Anlagen der
offentlichen ErschlieBung sind im Plangebiet nicht geplant, da das Plangebiet bereits erschlos-
sen ist.

Bodenordnerische Maflinahmen (Umlegung) sind nicht erforderlich, da die Eigentumsverhalt-
nisse durch die Planung gewahrt bleiben kdnnen.

10 Umweltbelange

Der Bebauungsplan Nr. G 225 wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt.
Gemal § 13 BauGB kann bei solchen Verfahren von einer formellen Umweltprifung geman §
2 Abs. 4 BauGB, einem Umweltbericht nach § 2a BauGB sowie von einer zusammenfassen-
den Erklarung nach § 10a BauGB abgesehen werden. Unmittelbare Umweltauswirkungen sind
mit dem Bebauungsplan Nr. G 225 durch den Ausschluss einzelner Formen der Handelsnut-
zung sowie von Vergnugungsstatten aller Art nicht verbunden. Trotzdem werden im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens die wesentlichen Umweltbelange betrachtet.

Durch die Festsetzungen des einfachen Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 2a und Abs. 2b
BauGB, die den Ausschluss einzelner Formen der Handelsnutzung sowie Vergnugungsstatten
regeln, bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Schutzguter Mensch,
Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft, Boden und Flache, Wasser,
Luft, Klima sowie Kultur- und sonstige Sachguter.

Vorbeugender Immissionsschutz — Storfallbetriebe

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes um-
fassend zu prifen und in die Abwagung einzustellen. Prufungsmalfstab ist dabei beispiels-
weise, ob neue bauliche Entwicklungen in der Nachbarschaft zu den bestehenden Storfallbe-
trieben das Risiko eines schweren Unfalls (Emissionen, Brand, Austritt gefahrlicher Chemika-
lien oder Gase, Explosionen etc.) vergrofRern oder die Folgen eines solchen Unfalls verschlim-
mern kdénnen. Fir die Bauleitplanung ist vom Bundesministerium fir Umwelt, Naturschutz und
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Reaktorsicherheit (BMU) der Leitfaden KAS-18 ,Empfehlungen fur Abstande zwischen Be-
triebsbereichen nach der Storfall-Verordnung und schutzbedirftigen Gebieten im Rahmen der
Bauleitplanung — Umsetzung § 50 BImSchG* herausgegeben worden. Dieser enthalt Empfeh-
lungen zu sogenannten Achtungsabstanden von schutzbedurftigen Gebieten zu Betriebsbe-
reichen, die der Storfall-Verordnung unterliegen.

Der Geltungsbereich liegt nicht im betriebsbezogenen Achtungsabstand eines Storfallbetrie-
bes. Daher ergeben sich keine Anhaltspunkte, dass flr das Plangebiet Malinahmen zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen aus schweren Unfallen im Sinne des § 50 Satz
1 BImSchG zu ergreifen waren.
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