Begrindung zum Satzungsbeschluss

W 58 ,,An der Zuckerfabrik‘
Ortsteil Wevelinghoven Stadt Grevenbroich

Bebauungsplan Nr. W 58
,»An der Zuckerfabrik“

Begriundung zum Satzungsbeschluss
(gem. § 9 Abs. 8 BauGB)



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. W 58

Stand: Februar 2022

1 Anlass und Ziele der Planung.........cccooimiiecemciiiiiirssscesscss s e s s ss s msssssssseenens 3

2 Raumlicher Geltungsbereich ... s 5

3 Lage des Plangebiets und Beschreibung des Bestandes........................ 6

4  Planverfahren......... s e 7

5 Planerische Rahmenbedingungen..........ccccoiiiiiiiii i, 8

5.1 Landerubergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasserschutz 8

5.2 Regionalplanung...........ccoooiiiiiiiiiiiiiic e 9

5.3 Flachennutzungsplan ... 10

5.4 FFH-Gebiete/Vogelschutzgebiete ... 11

5.5 Landschaftsplan........cccoooiiiiiiiiiie e 11

5.6 Bestehendes Planungsrecht ... 11

5.7 DenkmalSChULZ ........oouiuiiiiiie e 12

5.8 Einzelhandelsstandortkonzept .........cccoooiiiiiiiiiiiii e 12

5.9 Sonderstandort An der Zuckerfabrik............ccooeeeeiiii 14
5.10 Definition der zentren- und nahversorgungsrelevanten sowie nicht-

zentrenrelevanten Sortimente ... 15

6 Auswirkungen der Planung..........cccciiiieiiinnnnin s 17

7  Planinhalte........ 18

7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen ..........cccoooiiii, 18

7.1.1 Ausschluss von NUtZUNGEeN..........cooiiiiiiiiiii e, 18

7.1.2 Teilbereich 1 - Zulassigkeit von Getrankemarkten .................... 18

7.1.3 Zentren- und Nahversorgungsrelevante Sortimente.................. 19

7.2 KennzeiChNUNGEN ..o e e eeeees 20

7.3 HINWEISE .ot e e et e e e e e e eaenes 20

8 Planungsstatistik ..........cceuiiiiiiiiiiiiiiiiiirr i —————— 21

9 Kosten, Bodenordnung ..........cceeeeeeemmimmmmmmssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnne 21

10 Umweltbelange ... 21

11 Planungsgrundlagen ... 23

12 Textliche Festsetzungen, Kennzeichnungen und Hinweise .................. 24



BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN NR. W 58

1 Anlass und Ziele der Planung

Im Ortsteil Wevelinghoven befindet sich ein autokundenorientierter Einzelhandelsstandort mit
zum Teil mittelgrofien und gro¥flachigen Fachmarkten. Der im Einzelhandelsstandortkonzept
als Sonderstandort definierte Bereich liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. W 32
»~Am Gasthausbusch®, der am 05.06.1993 Rechtskraft erlangte. Der Bebauungsplan setzt an
dieser Stelle ein Industriegebiet gem. § 9 BauNVO 1990 fest und enthalt eine fehlerhafte Fest-
setzung zum Immissionsschutz. Um die Entwicklung des Gebiets nicht zu hemmen, wurde am
08.12.2016 vom Rat der Stadt Grevenbroich die Nichtanwendung des rechtskraftigen Bebau-
ungsplans Nr. W 32 ,Am Gasthausbusch® beschlossen. In derselben Sitzung wurde die Auf-
stellung des Bebauungsplans Nr. W 52 ,Sondergebiet Fachmarktzentrum ehemalige Zucker-
fabrik” eingeleitet. Ziel der damaligen Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. W 52 war es fur
den Bereich ein Sondergebiet fur Einzelhandel ,Fachmarktstandort ehemalige Zuckerfabrik®
festzusetzen und die im Einzelhandelsgutachten vorgeschlagene Ausweisung als Fachmarkt-
standort umzusetzen. Neben der Steuerung von Einzelhandelsbetrieben sollten auch Rege-
lungen zu Vergnlgungsstatten getroffen werden. Der Aufstellungsbeschluss zu dem in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplan Nr. W 52 wurde am 14.12.2016 ortsublich bekannt ge-
macht. Das Verfahren wurde nicht weitergefihrt, sodass der Aufstellungsbeschluss zum Be-
bauungsplan Nr. W 52 wieder aufgehoben wurde. Der Bebauungsplan Nr. W 32 ,Am Gast-
hausbusch® ist aufgrund der rechtswidrigen Festsetzung als Instrument fir die Steuerung der
stadtebaulichen Entwicklung nicht mehr tauglich. Nach der Rechtsprechung des Bundesver-
waltungsgerichts sind die Kommunen gehalten, einen solchen Bebauungsplan in einem form-
lichen Aufhebungsverfahren gem. § 1 Abs. 8 BauGB aufzuheben. Daher wird in einem paral-
lelen Verfahren der offensichtlich unwirksame Bebauungsplan Nr. W 32 aufgehoben.

Die stadtebauliche Zielsetzung fir das Gebiet liegt nicht mehr primar darin an der Stelle ein
Fachmarktzentrum flr nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe zu entwickeln. Vielmehr
soll den Eigentiimern auch die Mdglichkeit gegeben werden, sonstige gewerbliche Nutzungen
anzusiedeln. Allerdings besteht das Erfordernis die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben
mit zentrenrelevanten und nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten planerisch zu steuern
und diese Betriebe auszuschliefen, um den zentralen Versorgungsbereich (Innenstadt) der
Stadt Grevenbroich und den zentralen Versorgungsbereich Nebenzentrum Wevelinghoven in
der jeweiligen Versorgungsfunktion zu erhalten und zu starken.

Denn infolge der Erkenntnis der Unwirksamkeit des Bebauungsplans und mit Blick auf die
beabsichtigte Aufhebung dieses Bebauungsplans Nr. W 32 ist der Sonderstandort An der Zu-
ckerfabrik planungsrechtlich dem unbeplanten Innenbereich gemall § 34 Baugesetzbuch
(BauGB) zuzuordnen. Nach § 34 BauGB ist ein Vorhaben grundséatzlich zulassig, wenn es sich
in die Eigenart der naheren Umgebung einflgt und die ErschlieBung gesichert ist. Entspricht
ein unbeplantes Gebiet einer bestimmten Gebietskategorie der Baunutzungsverordnung
(BauNVO), sind die dortigen Zulassigkeitskriterien wie in Gebieten mit einem Bebauungsplan
anzuwenden. Der unbeplante Bereich am Sonderstandort An der Zuckerfabrik ist keiner Bau-
gebietskategorie im Sinne des § 34 Abs. 2 BauGB zuzuordnen. Es handelt sich um eine so-
genannte Gemengelage. Die bauplanungsrechtliche Zulassigkeit eines Vorhabens richtet sich
demnach nach der Eigenart der ndheren Umgebung.
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In der Fortschreibung des Einzelhandelsstandortkonzeptes aus dem Jahr 2018" wurde die
Empfehlung fir den Sonderstandort ausgesprochen, die Zulassigkeit bestimmter Sortimente
bauplanungsrechtlich zu steuern. Ohne eine bauplanungsrechtliche Steuerung waren an dem
Standort bei Anwendung des § 34 BauGB zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhan-
delsbetriebe zulassig, solange nicht nachgewiesen werden kann, dass der einzelne zur Ge-
nehmigung gestellte Einzelhandelsbetrieb bereits schadliche Auswirkungen auf einen zentra-
len Versorgungsbereich erwarten lasst. Um zentren- und nahversorgungsrelevante Einzelhan-
delsnutzungen auf den zentralen Versorgungsbereich zu lenken und so den zentralen Versor-
gungsbereich in der Grevenbroicher Innenstadt zu erhalten und zu entwickeln, lautet die Emp-
fehlung der Fortschreibung des Einzelhandelsstandortkonzeptes eine weitere Entwicklung von
Anbietern mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment an diesem Standort pla-
nungsrechtlich auszuschliefen. Eine Entwicklung am Sonderstandort An der Zuckerfabrik
sollte lediglich mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment moglich sein.

Die Empfehlungen des Einzelhandelsstandortskonzeptes sollen nun im Plangebiet durch die
Aufstellung eines Bebauungsplans gem. § 9 Abs. 2a BauGB umgesetzt werden. Zur Erhaltung
oder Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen kdnnen nach § 9 Abs. 2a BauGB ein-
fache Bebauungsplane fir im Zusammenhang bebaute Ortsteile aufgestellt werden, in denen
festgesetzt wird, dass nur bestimmte Arten der nach § 34 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB zuldssigen
baulichen Nutzung zulassig oder nicht zulassig sind oder nur ausnahmsweise zugelassen wer-
den kénnen.

Ziel der Bauleitplanung ist eine effektive gemeindliche Steuerung der zuklnftigen Einzelhan-
delsentwicklungen in Grevenbroich und damit die Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung. Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans sollen negative stadtebauliche Aus-
wirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und die durch das Nebenzentrum
Wevelinghoven gewahrleistete wohnortnahe Versorgung ausgeschlossen und sichergestellt
werden, dass die Entwicklung an dem Standort An der Zuckerfabrik nicht zu Lasten der Ent-
wicklungsmaoglichkeiten der Innenstadt (= zentraler Versorgungsbereich) und der weiteren
zentralen Versorgungsbereiche geht. Damit soll ein Beitrag geleistet werden, die Ansiedlung
entsprechender Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimen-
ten auf den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt zu lenken und zum einen die Attraktivitat
des Zentrums zu steigern, zum anderen aber auch dieses in seiner Funktion zu erhalten. Die
Festsetzungen zur Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen tragen dazu bei, dass der zent-
rale Versorgungsbereich auch in seiner Entwicklungsfahigkeit geschitzt und zugleich eine Be-
eintrachtigung der sich aus der vorhandenen Nutzung ergebenden stadtebaulichen Funktion
des Gebiets verhindert wird.

Eine raumliche Steuerung der (Un-)Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben ist stadtebaulich
erforderlich, da das Plangebiet ansonsten unter den alleinigen planungsrechtlichen Bestim-
mungen des § 34 BauGB Umnutzungsoptionen und Ansiedlungsmdglichkeiten fiir Einzelhan-
delsnutzungen bietet, die den o.g. stadtebaulichen Zielen und entsprechend den Zielen des
kommunalen Einzelhandelskonzepts widerspricht.

' GMA — Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (2018): Fortschreibung des Einzelhandelsstandortkon-
zeptes der Stadt Grevenbroich, Kdin, 05.06.2018.
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Fur das Gebaude des ehemaligen und aktuell leer stehenden Getrdnkemarktes sind bei der
Verwaltung drei Bauvorfragen fir unterschiedliche Nutzungen eingegangen. Alle drei Vorha-
ben umfassen Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Kernsortimenten bzw. sogar mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten. Nach § 34 BauGB waren diese, unter Berlck-
sichtigung von § 34 Abs. 3 BauGB, grundsatzlich planungsrechtlich zulassig, da durch die
bestehenden Nutzungen (u.a. Baumarkt, Mébelhaus, Getrankemarkt, Tankstelle, Gastrono-
mie, Einzelhandel fir Tiernahrung) bereits kleinflachige und grofflachige Einzelhandelsbe-
triebe vorhanden sind und diese die Eigenart der naheren Umgebung pragen.

Da die geplanten Nutzungen den Zielen der Landesplanung sowie des Einzelhandelsstand-
ortkonzeptes widersprechen, wurde eine Veranderungssperre gemafl § 14 BauGB fir den
Geltungsbereich des Nr. W 58 beschlossen.

2 Raumlicher Geltungsbereich

Das zu Uberplanende circa 80.350 m? grofde Gebiet befindet sich im Ortsteil Wevelinghoven
der Stadt Grevenbroich in der Gemarkung Wevelinghoven. Es befindet sich westlich der Nord-
stralRe und Grevenbroicher Strafe, nordlich des Industriestandortes An der Zuckerfabrik, std-
Ostlich der Krummestrafe und stidlich der Landesstrale K 10.

Der raumliche Geltungsbereich ist im folgenden Ubersichtplan und in der Planzeichnung

schwarz umrandet, unterbrochen dargestellt.
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Abbildung 1: rdumlicher Geltungsbereich, ohne Mal3stab, Kartengrundlage DGK 5
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3 Lage des Plangebiets und Beschreibung des Bestandes

Das Plangebiet befindet sich im Ortsteil Wevelinghoven der Stadt Grevenbroich und umfasst
den Bereich des Fachmarktzentrums An der Zuckerfabrik sowie der Freiflachenphotovoltaik-
anlage. Das Fachmarktzentrum (An der Zuckerfabrik) besteht aus zum Teil groRvolumigen
Geschafts- und weiteren Dienstleistungs- bzw. Gastronomiegebauden. Einige Grundstlicke
sind in Bauvorbereitung, die Vegetation ist hier bereits abgeraumt.

Im Plangebiet sind verschiedene Nutzungen vorhanden. So sind eine Tankstelle, ein KFZ-
Betrieb, ein Grol3handelsbetrieb flr Sanitatsanlagen und ein gastronomischer Betrieb im Plan-
gebiet zu verorten. Zudem ist auch ein Leerstand (ehemaliger Getrankemarkt) zu verzeichnen.
Besonders auffallig ist der hohe Besatz an Einzelhandelsnutzungen, die eine hohe Besucher-
frequenz aufweisen. Die Einzelhandelsnutzungen im Plangebiet sind von grofflachigen und
kleinflachigen Betrieben gepragt. Grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe stellen der Baumarkt
sowie der Renovierungsdiscounter dar. In dem Gebdude des Baumarkts sind ebenfalls Kon-
zessionare (auf 140 m?) vorhanden, die kleinflachig sind und unter anderem nahversorgungs-
sowie zentrenrelevante Sortimente fihren. Der Baumarkt und der Renovierungsdiscounter
fuhren Hauptsortimente, die der nicht-zentrenrelevanten Sortimentsgruppe zugeordnet wer-
den. Die Randsortimente, die Uberwiegend zentren- und nahversorgungsrelevant sind, sind in
den jeweiligen Genehmigungen auf 10% der Verkaufsflache begrenzt. Nahversorgungsrele-
vante Sortimente fuhrt der kleinflachige Getrankemarkt. Die anderen Einzelhandelbetriebe
(Mobelmarkt, Tierfuttermarkt) sind auch kleinflachig, fihren jedoch nur nicht-zentrenrelevante
Sortimente. Die nahversorgungs- und zentrenrelevanten Randsortimente sind auch bei diesen
Betrieben auf 10% der Verkaufsflache reduziert.

Das Fachmarktzentrum ist Uber die Nordstralle und Grevenbroicher Stral’e verkehrlich er-
reichbar und intern Gber die Strale An der Zuckerfabrik erschlossen. Eine regionale und Uber-
regionale Anbindung erfolgt Gber den Kreisverkehr, der einen Anschluss an die Kreisstrale K
10 und die Landesstralie L 361 ermdglicht.

Aufgrund dieser Nutzungen ist der Planbereich relativ stark versiegelt; versiegelte Hof- und
Stellplatzflachen pragen das Ortsbild. Dies trifft insbesondere auf den Bereich des Fachmarkt-
zentrums zu. Grolere Flachen dienen hauptsachlich der ErschlieBung (Stralen sowie Stell-
platze) und sind nahezu vollstandig versiegelt. Die Stellplatze sind teilweise mit Baumen
(Ahorn) begrint. Westlich des Fachmarktzentrums ist eine Freiflachenphotovoltaikanlage zu
verorten. Unterhalb der Solarpanele wachsen graserdominierte Vegetationsstrukturen. Durch
die vorhandenen Baustrukturen fehlt es an einer Aufenthaltsqualitat; Gehwege sind zwar vor-
handen, jedoch mangelt es an Begrinungs- und Bestuhlungselementen.
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Abbildung 2: Luftbild (Quelle: TIM-Online: https://www.tim-online.nrw.de/tim-online2/; ohne
Mafstab)

4 Planverfahren

Zur Erhaltung oder Entwicklung von zentralen Versorgungsbereichen kénnen nach § 9 Abs.
2a BauGB einfache Bebauungsplane fur 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 zuléssigen baulichen Nutzung zulassig oder nicht zulassig sind oder nur
ausnahmsweise zugelassen werden kdnnen. Dabei ist insbesondere ein hierauf bezogenes
stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB zu berlicksichti-
gen, das Aussagen Uber die zu erhaltenden oder zu entwickelnden zentralen Versorgungsbe-
reiche der Gemeinde oder eines Gemeindeteils enthalt.

Im Ubrigen richtet sich die Zulassigkeit von Vorhaben (auch nach ihrer Art der baulichen Nut-
zung) nach § 34 BauGB, sofern der Bebauungsplan nicht zulassigerweise einzelne Nutzungs-
arten ausschlief3t. Die Erforderlichkeit Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung, zur
Bauweise und zu den Uberbaubaren Grundsticksflachen oder sonstige Festsetzungen aus
dem Katalog des § 9 Abs. 1 BauGB zu treffen, ist hier nicht gegeben, so dass ein einfacher
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Bebauungsplan gemal § 30 Abs. 3 BauGB mit Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB zur
Erreichung der Planungsziele ausreichend ist.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. W 58 ,An der Zuckerfabrik® innerhalb des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils liegt, der Bebauungsplan lediglich Festsetzungen nach §
9 Abs. 2a BauGB enthalt, die Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben nicht vorbereitet oder
begriindet wird und es keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
Schutzzwecke 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 frihzeitigen 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.

5 Planerische Rahmenbedingungen

5.1 Landeriubergreifender Raumordnungsplan fiir den Hochwasserschutz

Die Verordnung uber die Raumordnung im Bund flr einen landertbergreifenden Hochwasser-
schutz vom 19. August 2021 (Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz - BRPH, Bundes-
gesetzblatt Nr. 57 vom 25.08.2021) umfasst Ziele der Raumordnung gemaR § 3 Absatz 1
Nummer 2 ROG und Grundsatze der Raumordnung gemafR § 3 Absatz 1 Nummer 3 ROG.
Aus Griinden der Ubersichtlichkeit werden hier nur die einschlagigen Ziele und Grundsétze
benannt. Die vorliegende Bauleitplanung ist jedoch auch mit den nicht explizit aufgefihrten
Zielen und Grundséatzen des BRPH vereinbar.

Ziel 1.1.1 BRPH Risikopriifung

Nach Ziel 1.1.1 des BRPH sind ,bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen [...] die
Risiken von Hochwassern nach MaRRgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfligbaren Daten* zu-
sammen mit den ,unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen
Raumnutzungen und Raumfunktionen® zu prifen. Dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit
des Eintritts eines Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmal}
auch die Wassertiefe und die FlieRgeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Emp-
findlichkeiten und Schutzwirdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in
die Prufung von Hochwasserrisiken einzubeziehen.

Die Erft befindet sich in ca. 100 m Entfernung vom Plangebiet des Bebauungsplans Nr. W 58.
Der Geltungsbereich befindet sich nicht innerhalb eines im Regionalplan Disseldorf festge-
legten Uberschwemmungsbereichs. Auch ist das Plangebiet nicht Bestandteil des zurzeit lau-
fenden ordnungsbehdrdlichen Verfahren zur Festsetzung der Erft als Uberschwemmungsge-
biet.

In dem Auskunftssystem ELWAS-WEB finden sich keine Gefahrenkarten fur die entsprechen-
den Bereiche oder in deren Nahe. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. W 58
besteht somit kein Hochwasserrisiko durch Flusshochwasser. Nach Aussage der Hochwas-
sergefahrenkarten und Hochwasserrisikokarten des Teileinzugsgebiets der Erft ist das Plan-
gebiet auch nicht betroffen.
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Die Starkregenhinweiskarte fir NRW (Starkregenhinweiskarte) des Bundesamtes fur Karto-
graphie und Geodasie (BKG) weist jedoch eine Betroffenheit auf. Die Starkregenhinweiskarte
stellt bei einem seltenen Starkregen (Wiederkehrintervall 100 Jahre) punktuell Wasserhdhen
von bis zu 4 m dar. Bei einem extremen Starkregen (90 mm/h) stellt sie eine punktuelle Be-
troffenheit mit Wassertiefen bis 4 m und FlieRgeschwindigkeiten bis zu 0,2-0,5 m/s dar. Planer
und Bauherren werden im Zuge eines Hinweises auf die dauerhaft verbleibenden Hochwas-
ser-, Starkregen- und Grundwasserrisiken und das gesetzliche Gebot zur Schadensreduktion
(§ 5 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz WHG) aufmerksam gemacht. Ein Verstol3 gegen Ziel 1.1.1
des BRPH liegt somit nicht vor.

Ziel 1.2.1 Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse

Die Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch oberirdi-
sche Gewasser oder Starkregen sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen
nach MalRgabe der bei 6ffentlichen Stellen verfigbaren Daten vorausschauend zu prifen.

Von Bedeutung fir die beplante Flache ist die Zunahme von extremen Wetterereignissen wie
Starkregen oder Durreperioden, die aus allgemeinen wissenschaftlichen Verdéffentlichungen
bekannt sind. Konkretere Daten zu Auswirkungen des Klimawandels liegen fir den Geltungs-
bereich nicht vor. Eine konkrete Gefahrdung oder ein konkreter Anpassungsbedarf ist iberdies
auf Grund der Topographie und der Lage abseits eines FlieRgewassers nicht erkennbar.

Ziel 11.1.3 BRPH Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermogen erhalten

Bei raumbedeutsamen Planungen und MaRnahmen in Einzugsgebieten nach § 3 Nummer 13
WHG ist das natirliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermdgen des Bodens,
soweit es hochwassermindernd wirkt und Daten Uber das Wasserhaltevermdgen des Bodens
bei offentlichen Stellen verfugbar sind, zu erhalten. Ein Ausgleich einer entsprechenden Be-
eintrachtigung in einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang in angemessener Frist
wird einer Erhaltung gleichgesetzt.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. G 224 liegen keine B&den mit groRem
Wasserruckhaltevermdégen im 2 m Raum gemal Bodenkarte 1:50.000 Nordrhein-Westfalen
des Geologischen Dienstes NRW vor.

5.2 Regionalplanung

Der Regionalplan der Bezirksregierung Disseldorf vom Juli 2018 legt das Plangebiet als All-
gemeinen Siedlungsbereich flr die zweckgebundene Nutzung Gewerbe (ASB-GE) fest. Das
ASB-GE ist primar fur die Unterbringung von wohnvertraglichen Gewerbebetrieben vorgese-
hen.

In dem ASB mit der Zweckbindung Gewerbe (ASB-GE) sind Wohnbauflachen, Wohngebiete,
gemischte Bauflachen, Dorf-, Misch- und Kerngebiete im Sinne der BauNVO sowie andere,
mit einer gewerblichen Nutzung konkurrierende Nutzungen, ausgeschlossen. Sonderbaufla-
chen und Sondergebiete sind zulassig, soweit deren Zweckbestimmung mit einer gewerbli-
chen Nutzung im Sinne von § 8 BauNVO vergleichbar ist. Sondergebiete fir Vorhaben im
Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO durfen dargestellt und festgesetzt werden, wenn diese Vorha-
ben Uber ein nicht-zentrenrelevantes Kernsortiment verfligen.

Im vorliegenden Fall werden lediglich Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB getroffen, so-
dass keine Baugebiete nach der Baunutzungsverordnung festgesetzt werden.
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E|n Wlderspruch zu den Zlelen der Raumordnung besteht msofern nicht.

Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan der Bezirksregierung Diisseldorf

5.3 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 aufzuhebenden Bebauungsplans als Gewerbegebiet sowie
Sondergebiet 1 dar.

In dem Sondergebiet 1 ,Ehemalige Zuckerfabrik®, wird folgendes dargestellt:

a) Bestandsschutz
e Bau- und Gartenmarkt, VK max. 5.600 qm fiir Baumarkt, VK max. 3.100 gm
flr Gartenmarkt, Randsortiment 10 %, jedoch max. 700 gm
e Getrdnkemarkt, VK max. 700 gm, Randsortiment 10%
o Mobbelmarkt, VK max. 680 gm
b) Zukunftig nur nicht zentrenrelevante Sortimente

Durch das Plangebiet quert zudem eine 110 kV-Leitung als Hauptversorgungsleitung.

10
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- -

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Grevenbroich

Da der Bebauungsplan Nr. W 58 Festsetzungen nach § 9 Abs. 2a BauGB trifft und im wesent-
lichen Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten aus-
schlief3t, werden die bestehenden Baumdglichkeiten nur eingeschrankt. Nutzungen sind hier
weiter nach § 34 BauGB zulassig. Der Bebauungsplan ist daher aus dem FNP entwickelt.

5.4 FFH-Gebiete/Vogelschutzgebiete

Gebiete mit gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) und europaische Vogelschutzge-
biete sind von dem Plan nicht betroffen und befinden sich auch nicht im raumlichen Umfeld.
Das nachstgelegene Naturschutzgebiet liegt in Gber 8 km dstlicher Entfernung (NSG Waldna-
turschutzgebiet Knechtsteden), welches zugleich ein FFH-Gebiet (DE-4806-303 ,Knechtste-
dener Wald mit Chorbusch®) ist.

5.5 Landschaftsplan

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist nicht Bestandteil des Landschaftsplans des
Rhein-Kreis Neuss.

5.6 Bestehendes Planungsrecht

Fur das Plangebiet beansprucht zum Zeitpunkt der Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB noch
der Bebauungsplan Nr. W 32 ,Am Gasthausbusch® inklusive Grinordnungsplan Geltung, der
am 05.06.1993 ortsublich bekanntgemacht und damit in Kraft gesetzt wurde. Dieser (als un-
wirksam erkannte) Bebauungsplan wird zurzeit in einem parallelen Verfahren aufgehoben.
Zum Zeitpunkt des Satzungsbeschlusses soll die Aufhebung abgeschlossen sein, sodass sich
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Vorhaben nach Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. W 58 zukunftig nach § 34 BauGB beur-
teilen lassen und zulassig sind, wenn sie sich nach Art und MaR} der baulichen Nutzung, der
Bauweise und der Grundstlicksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der naheren
Umgebung einfigen und die ErschlieBung gesichert ist. Die Eigenart der ndheren Umgebung
ist derzeit durch unterschiedliche Nutzungen (grof3- und kleinflachige Einzelhandelsbetriebe,
gewerbliche Nutzungen usw.) gepragt.

5.7 Denkmalschutz

Im Plangebiet sind nach bisherigem Planungsstand keine Bau- oder Bodendenkmale bekannt.

5.8 Einzelhandelsstandortkonzept

Am 12.07.2018 hat der Rat der Stadt die Fortschreibung des Einzelhandelsstandortkonzeptes?
der Stadt Grevenbroich als stadtebauliches Entwicklungskonzept gemat § 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 stadtebaulichen Zielsetzungen der Einzelhan-
delsentwicklung flr die Stadt Grevenbroich. Demnach soll die mittelzentrale Versorgungsfunk-
tion gesichert werden, die Innenstadt als dominierende Einkaufslage geschitzt und gestarkt
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 5 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.

Aus stadtebaulichen Grinden empfiehlt das Einzelhandelsstandortkonzept an bestimmten
Standorten Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten (grof3flachig und
nicht grof3flachig) zu konzentrieren. An den sogenannten Sonderstandorten sollen durch die
Bindelung von Einzelhandelsangeboten die Zentren funktional erganzt werden.

Zur Erhaltung und Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche wird empfohlen an diesen
Standorten zukunftig die Ansiedlung von Betrieben mit nahversorgungs- und zentrenrelevan-
ten Kernsortimenten (grof3- und nicht groRflachig) planungsrechtlich auszuschlieBen. Damit
sollen die zentralen Versorgungsbereiche in ihren bestehenden Strukturen erhalten und in de-
ren Entwicklung nicht behindert werden.

2Vgl. GMA — Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (2018): Fortschreibung des Einzelhandelsstand-
ortkonzeptes der Stadt Grevenbroich, Koln, 05.06.2018.
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Abbildung 5: Ubersicht Zentren- und Standortstruktur im Stadtgebiet Grevenbroich

Quelle: GMA — Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (2018): Fortschreibung des Einzelhandelsstand-
ortkonzeptes der Stadt Grevenbroich, Kéln, 05.06.2018, S. 110.
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5.9 Sonderstandort An der Zuckerfabrik?®

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. W 58 liegt weder in einem im Einzelhandels-
standortkonzept festgelegten zentralen Versorgungsbereich noch in einem faktischen zentra-
len Versorgungsbereich, der sich aus den tatsachlichen Verhaltnissen ergibt. Es handelt sich
um den Sonderstandort An der Zuckerfabrik.

Der Sonderstandort An der Zuckermdihle ist ein autokundenorientierter Standort mit zum Teil
mittelgrof3en und gro¥flachigen Fachmarkten.

Neben verschiedenen Anbietern mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment weist der Standort
auch einen Einzelhandelsbetrieb mit nahversorgungs- und zentrenrelevantem Kernsortiment
(Getranke) auf. Aufgrund der nichtintegrierten Lage und gewerblichen Pragung des Umfeldes
sowie der fehlenden Komplementarnutzungen ist der Standort nicht als zentraler Versorgungs-
bereich ausgewiesen.

2018 wies der Sonderstandort An der Zuckerfabrik insgesamt sechs Einzelhandelsbetriebe mit
rund 11.570 m? Verkaufsflache auf, wobei ein Schwerpunkt auf das Sortiment Bau-, Heimwer-
ker- und Gartenbedarf entfallt. Dies entspricht mit Ausnahme des aktuell leer stehenden Ge-
trankemarktes dem heutigen Bestand.
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Abbildung 6: Sonderstandort An der Zuckerfabrik

Quelle: GMA — Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH (2018): Fortschreibung des Einzelhandelsstand-
ortkonzeptes der Stadt Grevenbroich, Kéln, 05.06.2018, S. 139.

Die beiden nachstgelegenen zentralen Versorgungsbereiche sind das Hauptzentrum Innen-
stadt (ca. 950 km) und das Nebenzentrum Wevelinghoven (ca. 1,4 km). Das Hauptzentrum
Innenstadt ist unter stadtebaulichen Gesichtspunkten der bedeutendste Angebotsschwerpunkt

3 Vgl. GMA — Gesellschaft fiir Markt- und Absatzforschung mbH (2018): Fortschreibung des Einzelhandelsstand-
ortkonzeptes der Stadt Grevenbroich, Koln, 05.06.2018.
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fur Einzelhandel und das Geschaftszentrum im Stadtgebiet. Es Gbernimmt die Versorgungs-
funktion fir die Gesamtstadt, wohingegen das Nebenzentrum Wevelinghoven eine Versor-
gungsfunktion flr die Ortsteile Wevelinghoven und Langwaden und untergeordnet auch fir die
l&ndlich gepragten nordlich angrenzenden Ortsteile Gbernimmt.

Um den zentralen Versorgungsbereich Innenstadt und auch das Nebenzentrum Weveling-
hoven. zu erhalten und in den Entwicklungsmdglichkeiten zu starken, ist eine weitere Entwick-
lung von Anbietern mit nahversorgungsrelevantem und zentrenrelevantem Kernsortiment am
Standort An der Zuckerfabrik planungsrechtlich auszuschlie3en. Hierzu soll diese Planung ei-
nen Beitrag leisten. Eine Entwicklung am Sonderstandort An der Zuckerfabrik ist zukUinftig
innerhalb des Plangebietes lediglich mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment (mit Aus-
nahme von Getrankemarkten in dem hierfir festgesetzten Teilbereich) zulassig, um so die
Innenstadt als dominierende Einkaufslage zu schitzen und zu starken sowie die wohnortnahe
Versorgung mit Gitern des kurzfristigen Bedarfs zu sichern und ggf. weiterzuentwickeln. Au-
Rerhalb des Plangebietes verfolgt die Stadt eine gleichgerichtete Zielsetzung. Deren Umset-
zung bleibt hier aber eigenstandigen bauleitplanerischen Entscheidungen vorbehalten. Inner-
halb des Plangebietes werden bezogen auf die Teilflache 1 allerdings kleinflachige Getranke-
markte mit Blick auf den vorhandenen Bestand weiterhin als zulassig festgesetzt.

5.10 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.
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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 7: Grevenbroicher Sortimentsliste

Quelle: GMA — Gesellschaft fur Markt- und Absatzforschung mbH (2021): Nachtrag zum Einzelhandelsstandort-
konzept Grevenbroich 2018, Kdin. 18.03.2021.
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6 Auswirkungen der Planung

Die Einschrankung der Zulassigkeit von Einzelhandelsnutzungen greift in die Eigentumsrechte
der Grundstlickseigentimer ein. Gegenuber anderen denkbaren und heute mdéglicherweise
zulassigen Nutzungen werden die Entwicklungsmaglichkeiten beschrankt. Den Grundstucks-
eigentimern bleibt auch nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. W 58 ein Spektrum an
insbesondere gewerblichen Nutzungen.

Die Einschrankungen sind stadtebaulich erforderlich, um die Ziele des Einzelhandelsstandort-
konzeptes der Stadt Grevenbroich umzusetzen und den Schutz der zentralen Versorgungsbe-
reiche der Stadt Grevenbroich zu gewahrleisten. Die sich hieraus ergebenden Einschrankun-
gen betreffen, bezogen auf den aktuell vorhandenen Gebaudebestand, den Leerstand, der als
kleinflachiger Getrankemarkt genehmigt ist. Aktuell wird der Getrankemarkt nicht betrieben.
Der Bestandsschutz der aus der erteilten Baugenehmigung resultiert, diirfte aber noch nicht
erloschen sein. Der Bestandsschutz wird durch die Uberplanung nicht beriihrt. Durch die Uber-
planung wird die bislang zuldssige Nutzung der Grundstlicke geandert und hinsichtlich zen-
tren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandelsbetriebe (mit Ausnahme von Getranke-
markten im Teilbereich 1) aufgehoben. Soweit hierdurch eine nicht nur unwesentliche Wert-
minderung eines Grundstlcks eintritt, kann ein Grundstlickseigentiimer nach MalRgabe des §
42 BauGB Entschadigung verlangen. Nach § 42 Abs. 2 BauGB gilt, dass bei Aufhebung oder
Anderung der Nutzung innerhalb einer Frist von sieben Jahren ab erstmaliger Zulassigkeit eine
Entschadigung zu leisten ist, die sich nach dem Unterschied zwischen dem Wert des Grund-
stiicks aufgrund der zulassigen Nutzungen und seinem Wert, der sich infolge der Aufhebung
oder Anderung ergibt, bemisst. Diese Vorschrift ist hier nicht anwendbar, da zentren- und nah-
versorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe mit klein- und grolflachiger Verkaufsflache hier
bereits seit langer als sieben Jahren zulassig sind. Nach Ablauf dieser sogenannten 7-Jahres-
Frist kann ein Grundsttickseigentimer nach § 42 Abs. 3 BauGB im Falle einer Aufhebung oder
Anderung der zulassigen Grundstiicksnutzung nur eine Entschadigung fir Eingriffe in die aus-
getuibte Nutzung verlangen, insbesondere wenn infolge der Aufhebung oder Anderung der zu-
l&ssigen Nutzung die Austbung der verwirklichten Nutzung oder sonstigen Moglichkeiten der
wirtschaftlichen Verwertung des Grundstlicks, die sich aus der verwirklichten Nutzung erge-
ben, unmoglich gemacht oder wesentlich erschwert werden. Die Hohe der Entschadigung hin-
sichtlich der Beeintrachtigung des Grundstiickswertes bemisst sich nach dem Unterschied zwi-
schen dem Wert des Grundstucks aufgrund der ausgeubten Nutzung und seinem Wert, der
sich infolge der in Satz 1 bezeichneten Beschrankungen ergibt. Nach derzeitigem Kenntnis-
stand sind Entschadigungsanspriche auf dieser Grundlage nicht zu erwarten.

Die grundsatzliche Anwendbarkeit des § 34 BauGB bleibt unberthrt, da es sich um einen ,ein-
fachen® Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3 BauGB handelt. Lediglich nach § 34 BauGB zulas-
sige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten werden
durch die Festsetzungen des Bebauungsplans unzulassig.
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7 Planinhalte

7.1 Planungsrechtliche Festsetzungen

Abgeleitet aus den gutachterlichen Empfehlungen des Einzelhandelsstandortkonzeptes der
Stadt Grevenbroich werden die nachfolgend dargestellten planungsrechtlichen Festsetzungen
gemal § 9 Abs. 2a BauGB getroffen. Da im Bebauungsplan nur Regelungen zur Unzuldssig-
keit bestimmter Arten von Nutzungen getroffen werden, richtet sich die Zulassigkeit von Vor-
haben im Ubrigen gem. § 30 Abs. 3 BauGB nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes weiterhin
nach § 34 Abs. 1, Abs. 2 und Abs. 3 BauGB.

7.1.1 Ausschluss von Nutzungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes werden Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Hauptsortimenten (mit Ausnahme von Getrankemarkten im Teilbe-
reich 1 — siehe Kapitel 7.1.2) nach § 9 Abs. 2a BauGB ausgeschlossen. Da es sich um einen
Sonderstandort handelt, sind zum Schutz und zur Entwicklung des zentralen Versorgungsbe-
reichs (Grevenbroich Innenstadt) Betriecbe mit zentren- und nahversorgungsrelevanten
Hauptsortimenten auszuschlief3en. Dies gilt auch fur kleinflachige Betriebe mit einer Verkaufs-
flache unter 800 m?, da diese durch die Agglomeration mit den bestehenden Einzelhandels-
betrieben ebenfalls eine hohe Attraktivitat entfalten und sich auf den zentralen Versorgungs-
bereich auswirken kdnnen. Zudem bieten gerade die zentralen Versorgungsbereiche Raum
fur die Ansiedlung auch kleinflachiger zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandels-
betriebe.

Eine Entwicklung am Sonderstandort An der Zuckerfabrik ist lediglich fir Einzelhandelsbe-
triebe mit nicht-zentrenrelevantem Kernsortiment zuldssig, um so - im Hinblick auf die
gesamtstadtische Zentren- und Standortstruktur - auch weiterhin keine Konkurrenzsituation zu
den vorhanden zentralen Versorgungsbereichen zu schaffen. Dies dient der Sicherung des
Angebotes in den integrierten Standortlagen (Grevenbroicher Innenstadt) in der Stadtmitte.

7.1.2 Teilbereich 1 - Zulassigkeit von Getrankemarkten

Trotz der Lage aulRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs soll der bestehende Getranke-
markt am Standort gesichert werden. Zu diesem Zweck werden im Teilbereich 1 Getranke-
markte mit nicht grolflachiger Verkaufsflache im Sinne von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO
als zulassig festgesetzt. Hierdurch ist nicht nur der bestehende Markt zulassig. Die Festset-
zung wirde auch die Neuansiedlung eines Marktes innerhalb dieses Teilbereichs ermdglichen.

Ein Getrankemarkt ist als Fachmarkt zu definieren. Nach der Definition des EHI ist ein Fach-
markt ,ein grol¥flachiges Fachgeschaft, das ein branchenbestimmtes breites und tiefes Ange-
bot weitestgehend in Selbstbedienung flihrt, dem Kunden jedoch auch Beratung und Service
anbietet...“,.

Getrankefachmarkte werden entweder als eigenstandige Abholmarkte oder als in einem Le-
bensmittelmarkt integrierte Abteilung betrieben. Sie bieten hauptsachlich Kistenware (Grof-

4 Definition gem. EHI Retail Institute: Handelsdaten aktuell 2019, Kéln 2019, S. 398
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gebinde) mit Mehrwegflaschen von Wasser, Erfrischungsgetranken und alkoholischen Getran-
ken an. Zusatzlich sind Getrankedosen und Einwegflaschen (zum Beispiel Wein und Spirituo-
sen) Teil des Standardsortiments. Als Randsortimente werden haufig Tabakwaren sowie
,Party-Artikel” (z.B. Snacks, Einweggeschirr, Tischdekoration, Grillkohle) angeboten.

Bei Getranken handelt es sich zwar um ein Sortiment, das den nahversorgungsrelevanten
Sortimenten zuzuordnen ist, jedoch aufgrund des Betriebstyps (Getrankemarkt) wird dieses
Sortiment Uberwiegend mit dem PKW transportiert und erfordert einen gewissen Platzbedarf
(Leergutannahme, Flache fur Getrankekasten). Die Grevenbroicher Innenstadt ist fur die An-
siedlung dieses autokundenorientierten Betriebstyps aus stadtebaulicher Sicht nur einge-
schrankt geeignet. Deshalb und mit Blick auf die Berucksichtigung der Belange des Eigentu-
mers des betroffenen Grundstlicks sowie der Betreiber des betroffenen Getrankemarktes wer-
den im Teilbereich 1 Getrankemarkte weiter als zulassig festgesetzt. Die Differenzierung zu
dem aktuell leer stehenden Getrankemarkt rechtfertigt sich eben mit Blick darauf, dass in dem
ehemaligen Getrankemarkt aktuell eine derartige Nutzung nicht betrieben wird.

Der Bebauungsplan Nr. W 58 wird aufgestellt, um den zentralen Versorgungsbereich der Gre-
venbroicher Innenstadt zu erhalten. Ein Erfordernis den bestehenden Getrankemarkt an dem
Standort zukinftig flr unzuldssig zu erklaren, wird mit Verweis auf die vorherigen Ausflihrun-
gen nicht gesehen.

Eine Abweichung von dem Einzelhandelsstandortkonzept fir den Betriebstyp Getrankemarkt
ist aufgrund der bestehenden stadtebaulichen Situation méglich. So wird im Bebauungsplan
fur den Teilbereich 1 eine Riickausnahme von dem festgesetzten Einzelhandelsausschuss fir
nahversorgungsrelevante Sortimente fir den Betriebstyp Getrankemarkt festgesetzt. Aller-
dings wird davon abgesehen, den Betriebstyp Getrdnkemarkt im gesamten Plangebiet zuzu-
lassen um einen noch weitergehenden Wettbewerb zu den nahversorgungsrelevanten Einzel-
handelsbetrieben in den zentralen Versorgungsbereichen, die ebenfalls das Sortiment Ge-
tranke anbieten, zu verhindern und damit die Funktionalitat der zentralen Versorgungsbereiche
insoweit nicht weitergehend zu tangieren. Die bestandsgeschutzte Nutzung des leer stehen-
den Gebaudes (Getrankemarkt mit unter 700 m? Verkaufsflache) bleibt dabei unangetastet.

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 drtlichen 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 abschlie3end ist und um weitere Sortimente
erweitert werden kann. Beispiele fur nicht-zentrenrelevante Sortimente sind der Abbildung 7
zu entnehmen.
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7.2 Kennzeichnungen
Altlasten

Im Bebauungsplan werden die Altablagerung Gr 0362 (Verfillung An der Zuckerfabrik) sowie
die Altablagerung Gr 0006 (Aufschittung Zuckerfabrik Nordstrale) nach § 9 Abs. 5 BauGB
gekennzeichnet. Nach Informationen des Altlastenkatasters des Rhein-Kreis Neuss wurde bei
der Altablagerung noch keine Verdachtsbewertung durchgefuhrt. Im Altlastenverdachtsfla-
chenkatasters des Rhein-Kreises Neuss steht bei dem Altstandort als Handlungsbedarf ,Uber-
wachung®.

Fur ErdbaumalRnahmen im Bereich der Altstandorte empfiehlt die Bodenschutzbehérde des
Rhein-Kreises Neuss bei einer Anderung der Nutzung, insbesondere bei einer geplanten sen-
sibleren Nutzung, und im Fall von Erdbauarbeiten eine Begleitung durch einen fachlich quali-
fizierten Gutachter. Bei Auffalligkeiten hinsichtlich der Zusammensetzung des Bodens, sollte
die Untere Bodenschutzbehdérde des Rhein-Kreis Neuss kontaktiert werden.

Auegebiet

Ein Teil des Plangebietes liegt in einem Auegebiet, in dem der natirliche Grundwasserspiegel
nahe der Geldndeoberflache ansteht und der Boden humoses Bodenmaterial enthalten kann.

Humose Bdéden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Er-
fahrungsgemaly wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und
Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaRigen Belastung diese Boden mit unterschiedli-
chen Setzungen reagieren konnen.

Dieser Teil des Plangebietes ist daher wegen der Baugrundverhaltnisse gemal § 9 Abs. 5 Nr.
1 BauGB als Flache zu kennzeichnen, bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche Malinah-
men, insbesondere im Grundungsbereich, erforderlich sind.

7.3 Hinweise
Der Bebauungsplan enthalt Hinweise zu folgenden Themen:

- Bodendenkmale

- Bodenverunreinigungen

- Bodenversiegelung

- Einbau bodenfremder Stoffe

- Verwendung von Mutterboden

- Beschrankung der Fall- und Rodungszeiten

- Abrissbeschrankungen

- Avifaunistische Kartierung und ggf. Durchflihrung einer ASP |l

- Kampfmittel

- Erdbebenzone

- Grundwasserverhaltnisse und —absenkungen

- Gesetze sowie untergesetzliche Normen

- Belange der zivilen Luftfahrt

- Brunnen und Pegel

- Pflege- und BaumalRnahmen im Bereich der Schutzstreifen von Hochspannungsleitun-
gen
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- Baugrundverhaltnisse im Plangebiet und im Auegebiet

- Starkregengefahrdung
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

FlachengroRe

Plangebiet insgesamt Ca. 80.350 m?

9 Kosten, Bodenordnung

Die Kosten der Bauleitplanung werden von der Stadt Grevenbroich getragen. Anlagen der
offentlichen Erschliellung sind im Plangebiet nicht geplant, da die Baugrundstlicke bereits
erschlossen sind.

Bodenordnerische Mal3nahmen (Umlegung) sind nicht erforderlich.

10 Umweltbelange

Der Bebauungsplan Nr. W 58 wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt.
Gemal § 13 BauGB kann bei solchen Verfahren von einer formellen Umweltprifung gemaf §
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. W 58 durch den Ausschluss einzelner Formen der Handelsnut-
zung nicht verbunden. Trotzdem werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens die we-
sentlichen Umweltbelange betrachtet.

Artenschutz

Im Rahmen des § 44 Abs. 1 und 5 BNatSchG ist eine artenschutzrechtliche Prifung fir Pla-
nungs- und Zulassungsverfahren vorgeschrieben. Im Zuge des Bebauungsverfahrens wurden
Belange des Artenschutzes untersucht, um das Auslosen mdglicher Verbotstatbestande zu
prufen. Dabei stehen der Erhalt der Populationen einer Art sowie die Sicherung der 6kologi-
schen Funktion der Lebensstatten im Vordergrund. Insgesamt konzentriert sich das Arten-
schutzregime bei Planungs- und Zulassungsverfahren auf die europaisch geschutzten FFH-
Anhang-IV-Arten und die europaischen Vogelarten. Das Buro BKR Aachen hat ein Gutachten
zur Artenschutzpriifung Stufe I° erstellt.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass fir Zwergfledermause eine populationsrelevante Stérung
durch die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. W 58 nicht zu erwarten ist. Begriindet wird

5 BKR Aachen Noky & Simon (2021): Bebauungsplan Nr. W 58 ,An der Zuckerfabrik. Gutachten zur Artenschutz-
prufung Stufe 1. August 2021
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dieses durch den Mangel an relevanten Eingriffen in Fortpflanzungs- und Ruhestatten. Allen-
falls liegen Spaltenquartiere in den randlichen Gehdlzen vor.

Auch fur Vogel (Baum- und Gebuschbriter, Offenlandarten (Bodenbruiter), Hohlen- und Halb-
héhlenbriter, Horstbriter, Gebaudebriter und Wasservogel) ist eine populationsrelevante
Stoérung durch die Aufstellung des Bebauungsplans nicht zu erwarten. Ein Vorkommen von
Brutschmarotzer (Kuckuck) kann in den Geholzbestanden im Norden nicht grundsatzlich aus-
geschlossen werden, jedoch bietet das Umfeld vergleichbare Strukturen fur die Wirtsvogelar-
ten, sodass keine Beeintrachtigungen der essenziellen Habitatfunktionen zu erwarten sind.

Fir das Vorkommen von Amphibien und sonstigen planungsrelevanten Arten liegen keine Hin-
weise vor und ein Vorkommen ist aufgrund der Strukturen nicht zu erwarten. Nicht planungs-
relevante Arten (Brutvogelarten wie Amsel, Gartenbaumlaufer, Zilpzalp, Gartengrasmiicke
usw.) sind zwar im Eingriffsbereich vorhanden, jedoch handelt es sich bei diesen Arten um
LAllerweltvorkommen®. Verbotstatbestdnde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG sind aufgrund des
haufigen Auftretens und der Anpassungsfahigkeit nicht zu erwarten. Fir alle europaischen
Brutvogelarten ist jedoch zum Beispiel das Vermeidungsgebot im Hinblick auf eine Totung der
Arten zu beachten. Des Weiteren gelten die artenschutzbezogenen Verbotstatbestande des
Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) und des Landesnaturschutzgesetzes (LNatSchG)
unmittelbar als direkt anwendbares Recht fort.

Es kann ein Konflikt mit artenschutzrechtlichen Belangen durch die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ausgeschlossen werden, sofern Manahmen zur Beschrankung der Fall- und Ro-
dungszeiten, Abrissbeschrankungen sowie MalRnahmen bei einer Rodung der randlichen Ge-
holzstreifen beachtet werden (siehe Ausflihrungen im Kapitel 7 des Gutachtens zur ASP 1). In
den Bebauungsplan wurden dazu Hinweise aufgenommen.

Maogliche artenschutzrechtliche Konflikte sind auf der Genehmigungsebene zu prufen und ggf.
Artenschutzprifungen durchzuflhren. Die Auswirkungen des Bebauungsplans Nr. W 58 auf
das Schutzgut Pflanzen, Tiere, Biotope, biologische Vielfalt und Artenschutz sind insgesamt
als nicht erheblich zu bewerten.

Vorbeugender Immissionsschutz — Storfallbetriebe

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Belange des vorbeugenden Immissionsschutzes um-
fassend zu prifen und in die Abwagung einzustellen. Prifungsmalistab 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.) vergré3ern oder die Folgen eines solchen Unfalls verschlim-
mern kdnnen. Fur die Bauleitplanung ist vom Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz und
Reaktorsicherheit (BMU) der Leitfaden KAS-18 ,Empfehlungen fir Abstdnde zwischen Be-
triebsbereichen nach der Stérfall-Verordnung und schutzbedurftigen 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 Stdrfallbetrie-
bes. Daher ergeben sich keine Anhaltspunkte, dass fur das Plangebiet MalRnahmen zur Ver-
meidung oder Begrenzung der Auswirkungen aus schweren Unféllen im Sinne des § 50 Satz
1 BImSchG zu ergreifen waren.
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Fazit

Fachgutachten (auf3er die Artenschutzrechtliche Prifung der Stufe I) sind nicht erforderlich,
da durch die Aufstellung keine wesentlichen Eingriffe in Natur und Landschaft erfolgen. Durch
die Festsetzungen des einfachen Bebauungsplanes nach § 9 Abs. 2a BauGB, die den Aus-
schluss einzelner Formen der Handelsnutzung regeln, bestehen keine Anhaltspunkte fir eine
Beeintrachtigung der Schutzgiter Mensch, Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und
Landschaft, Boden und Flache, Wasser, Luft, Klima sowie Kultur- und sonstige Sachguter.

11 Planungsgrundlagen

GMA (2018): Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes fiur die Stadt Grevenbroich, Kéln,
05.06.2018
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12 Textliche Festsetzungen, Kennzeichnungen und Hinweise

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 2a BauGB

1. Im gesamten Plangebiet sind Einzelhandelsbetriebe mit zentren- und nahversorgungs-
relevanten Hauptsortimenten entsprechend der unter 3. wiedergegebenen ,Greven-
broicher Liste®, vorbehaltlich der Regelung unter 2., unzulassig.

2. Im Teilbereich 1 sind Getrankemarkte mit nicht gro¥flachiger Verkaufsflache im Sinne
von § 11 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 BauNVO zulassig.

3. ,Grevenbroicher Liste“ zur Einzelhandelsentwicklung:

Nahversorgungsrelevante Sortimente in Grevenbroich sind:

Nahrungs-/Genussmittel, Getranke, Tabak-, Reformwaren

Gesundheits- und Koérperpflegeartikel (Drogeriewaren inkl. Wasch- und Putzmittel,
Kosmetika)

Pharmazeutische Artikel

Papier-/Schreibwaren, Schulbedarf

Zeitschriften, Zeitungen

Schnittblumen

Zentrenrelevante Sortimente in Grevenbroich sind:

Sanitatswaren, medizinische, orthopadische Artikel

Blcher

Spielwaren

Bastelartikel, Blirobedarf

Bekleidung (Herren, Damen, Kinder/Sauglinge), Wasche, Sportbekleidung (inkl.
Sportschuhe)

Wolle, Kurzwaren, Handarbeiten, Stoffe

Schuhe, Lederwaren

Haushaltswaren, Glas/Porzellan/Keramik, Korbwaren

Kunstgewerbe, Bilder/Rahmen/Spiegel

Heimtextilien, Haus-/Tischwasche, Bettwasche (Bettbezlge, Lacken), Zierkissen,
Badtextilien

Uhren, Schmuck

Optik, Akustik

Musikalien, Musikinstrumente

Muinzen, Briefmarken

Baby-, Kinderartikel (Kleinteile wie Schnuller, Flaschen, Zubehér zum Fttern, Wi-

ckeln)

Elektrogerate, Medien (=Unterhaltungs-, Kommunikationselektronik, Computer,
Foto)

Elektro-Haushaltswaren (Kleingerate wie Mixer, Bugeleisen) (aul3er Elektrogrof3-
gerate)

Sport-/Campingartikel (ohne Groligerate und Campingmadbel
Fahrrad /Zubehér (ohne Bekleidung)
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Kennzeichnung
Altlasten

Im Bebauungsplan werden die Altablagerung Gr 0362 (Verfillung An der Zuckerfabrik) sowie
die Altablagerung Gr 0006 (Aufschittung Zuckerfabrik Nordstral’e) gemal § 9 Abs. 5 BauGB
gekennzeichnet. Nach Informationen des Altlastenkatasters des Rhein-Kreis Neuss wurde bei
der Altablagerung noch keine Verdachtsbewertung durchgefiihrt. Im Altlastenverdachtsfla-
chenkatasters des Rhein-Kreises Neuss steht bei dem Altstandort als Handlungsbedarf ,Uber-
wachung®.

Fur Erdbaumafnahmen im Bereich der Altstandorte empfiehlt die Bodenschutzbehorde des
Rhein-Kreises Neuss bei einer Anderung der Nutzung, insbesondere bei einer geplanten sen-
sibleren Nutzung, und im Fall von Erdbauarbeiten eine Begleitung durch einen fachlich quali-
fizierten Gutachter. Bei Auffalligkeiten hinsichtlich der Zusammensetzung des Bodens, sollte
die Untere Bodenschutzbehoérde des Rhein-Kreis Neuss kontaktiert werden.

Auegebiet

Ein Teil des Plangebietes liegt in einem Auegebiet, in dem der naturliche Grundwasserspiegel
nahe der Geldndeoberflache ansteht und der Boden humoses Bodenmaterial enthalten kann.

Humose Boden sind empfindlich gegen Bodendruck und im Allgemeinen kaum tragfahig. Er-
fahrungsgemafl wechseln die Bodenschichten auf kurzer Distanz in ihrer Verbreitung und
Machtigkeit, so dass selbst bei einer gleichmaRigen Belastung diese Boden mit unterschiedli-
chen Setzungen reagieren kdnnen.

Dieser Teil des Plangebietes ist gemal § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache zu kennzeichnen,
bei deren Bebauung ggf. besondere bauliche Mal3hahmen, insbesondere im Grindungsbe-
reich, erforderlich sind.

Hinweise
Bodendenkmale

Im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist bei Bodeneingriffen moglicherweise
mit archaologischen Bodenfunden zu rechnen. Gemafl §§ 15 und 16 des Denkmalschutzge-
setzes NW sind der Gemeinde als Untere Denkmalbehérde - Ostwall 6, 41513 Grevenbroich
- oder dem Landschaftsverband Rheinland - LVR-Amt fir Bodendenkmalpflege im Rheinland,
Endernicher Strale 133, 53115 Bonn - die Entdeckung von Bodendenkmalern (kulturge-
schichtliche Bodenfunde, erdgeschichtliche Bodenfunde, aber auch Veranderungen und Ver-
farbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) unverziiglich anzuzeigen. Es besteht die
Verpflichtung, die entdeckten Bodendenkmaler und die Entdeckungsstatte mind. drei Werk-
tage nach Zugang der Anzeige, bei schriftlicher Anzeige mind. eine Woche nach deren Ab-
sendung, in unverandertem Zustand zu erhalten.

Bodenverunreinigungen

Werden bei Bauarbeiten Boden-, Grundwasserverunreinigungen und/oder geruchliche Auffal-
ligkeiten festgestellt, so sind die Arbeiten unverziglich einzustellen und die Untere Boden-
schutzbehorde des Rhein-Kreis-Neuss (Auf der Schanze 4 in 41515 Grevenbroich) einzu-
schalten. Die Untere Bodenschutzbehdrde entscheidet Uber das weitere Vorgehen.
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Bodenversiegelung

Nach § 1a Baugesetzbuch (BauGB) und § 1 Landesbodenschutzgesetz (LBodSchG) soll mit
Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Dabei sind Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal’ zu beschranken.

Einbau bodenfremder Stoffe

Vor dem Einbau bodenfremder Stoffe (z.B. RCL-Material) ist die Untere Wasserbehdrde des
Rhein-Kreis Neuss zu kontaktieren.

Verwendung von Mutterboden

Nach § 202 BauGB in Verbindung mit DIN 18915 ist bei Errichtung oder Anderung von bauli-
chen Anlagen der Oberboden (Mutterboden) in nutzbarem Zustand zu erhalten und vor Ver-
nichtung oder Vergeudung zu schutzen. Er ist vordringlich im Plangebiet zu sichern, zur Wie-
derverwendung zu lagern und spater wieder einzubauen.

Beschrankung der Fall- und Rodungszeiten

Zur Vermeidung einer Tétung von Einzelindividuen hat die Baufeldfreimachung (Vegetations-
entfernungen, Abschieben des Oberbodens etc.) vorsorglich auf3erhalb der Brut- und Auf-
zuchtzeiten europaischer Vogelarten sowie aul3erhalb der Nutzungszeiten durch Fledermause
stattzufinden. Sie ist auf den Zeitraum zwischen 1. November und Ende Februar jeden Jahres
zu beschranken. Darlber hinaus muss sichergestellt werden, dass sich zwischen Baufeldrau-
mung und Baubeginn keine Vdgel und Fledermause auf den gerdumten Flachen zur Brut an-
siedeln kdnnen.

Durch die MaRnahme kann ein Vernichten von Niststandorten oder Bruten durch die Baufeld-
rdumung vermieden werden. Daruber hinaus kann damit eine Tétung von Fledermausindivi-
duen vermieden werden.

Muss die Baufeldfreimachung im Zeitraum zwischen 1. Marz und 31. Oktober erfolgen, sind
die zu rdumenden Flachen und zu rdumenden Strukturen vor Arbeitsbeginn auf Brutvorkom-
men von Végeln bzw. auf das Vorkommen von Fledermausen zu untersuchen. Diese Uber-
prifung muss durch eine qualifizierte Fachkraft durchgeflihrt werden. Werden keine Vorkom-
men festgestellt, kbnnen die Arbeiten zur Baufeldraumung (Geholzarbeiten, Rickbauarbeiten,
Bodenarbeiten) begonnen werden. Die Wahl dieser Malinahme ist der zustandigen Unteren
Naturschutzbehdrde des Rhein-Kreises Neuss im Vorfeld mitzuteilen. Werden auf den zu rau-
menden Flachen oder in den zu raumenden Strukturen Bruten von Végeln oder Fledermaus-
vorkommen festgestellt, ist das weitere Vorgehen mit der Naturschutzbehorde abzustimmen.

Abrissbeschrankungen

Eine Entfernung oder ein Teilabriss des vorhandenen Gebaudebestands darf nur in den Win-
termonaten (1. November bis Ende Februar) stattfinden.

Muss der (Teil-)Abriss des Gebaudebestandes im Zeitraum zwischen 1. Marz und 31. Oktober
erfolgen, muss vor Arbeitsbeginn eine Uberprifung der zu raumenden Strukturen auf Brutvor-
kommen von Végeln bzw. auf Vorkommen von Fledermausen stattfinden. Die Uberpriifung
muss durch eine qualifizierte Fachkraft durchgefiuhrt werden. Werden keine Vorkommen fest-
gestellt, kdnnen die Arbeiten zur Baufeldraumung (Ruckbauarbeiten) begonnen werden. Die
Wahl dieser MalRnahme ist der zustandigen Unteren Naturschutzbehérde des Rhein-Kreises
Neuss im Vorfeld mitzuteilen. Werden in den zu rdumenden Strukturen Brutvorkommen von
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Végeln oder Vorkommen von Fledermausen festgestellt, ist das weitere Vorgehen mit der Na-
turschutzbehdérde abzustimmen.

Avifaunistische Kartierung und ggf. Durchfiihrung einer ASP Il

Sollte wider Erwarten eine bauliche Inanspruchnahme der nérdlichen Gehdlzbestande geplant
werden, ist vorab deren faunistisches Artenspektrum durch eine Brutvogelkartierung im Detail
zu untersuchen. Die Brutvogelkartierung hat sich methodisch (Vorgaben fiir Kartierzeitraum
und Umfang) an den Maligaben des LANUV NRW (Methodenhandbuch zur Artenschutzpri-
fung in NRW aus 2017) zu orientieren. Sollten planungsrelevante Arten nachgewiesen werden,
sind mogliche Vermeidungsmallnahmen oder vorgezogene Ausgleichsmalinahmen im Rah-
men einer ASP Il festzulegen.

Kampfmittel

Die Durchfiihrung von Bauvorhaben sollte mit einer gebotenen Vorsicht erfolgen, da ein
Kampfmittelvorkommen nicht vollig ausgeschlossen werden kann.

Bei Aushubarbeiten mit Erdbaumaschinen wird eine schichtweise Abtragung um ca. 50 cm
sowie eine Beobachtung des Erdreiches auf Veranderungen (z.B. Verfarbungen, Inhomogeni-
taten) empfohlen. Sofern Kampfmittel gefunden werden, sind die Bauarbeiten sofort einzustel-
len und die zustandige Ordnungsbehérde (Fachbereich Offentliche Ordnung (Ordnungsamt) /
Standesamt) oder eine Polizeidienststelle unverziglich zu verstandigen. Erfolgen Erdarbeiten
mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauar-
beiten etc. wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Das Merkblatt fir Baugrundeingriffe des
Kampfmittelraumdienstes der Bezirksregierung Dusseldorf ist zu beachten.

Erdbebenzone

Gemal der Karte der Erdbebenzone und geologischen Untergrundklassen der Bundesrepub-
lik Deutschland: Bundesland Nordrhein-Westfalen 1:350.000, Karte zu DIN 4149, gehdrt die
Flache des Geltungsbereichs zur Erdbebenzone 2 sowie zur Untergrundklasse T. Auf die Be-
achtung der Karte zu DIN 4149 (Fassung April 2005) wird hingewiesen. DIN 4149:2005 wurde
durch den Regelsetzer zurlickgezogen und durch die Teile 1, 1/NA und 5 des Eurocode 8 (DIN
EN 1998) ersetzt. Dieses Regelwerk ist jedoch bislang bauaufsichtlich nicht eingefiihrt. An-
wendungsteile von DIN EN 1998, die nicht durch DIN 4149 abgedeckt werden, sind als Stand
der Technik zu berucksichtigen. Dies betrifft hier insbesondere DIN EN 1998, Teil 5 ,Griindun-
gen, Stutzbau-werke und geotechnische Aspekte. Auf die Berlicksichtigung der Bedeutungs-
kategorien fur Bauwerke gemafn DIN 4149:2005 bzw. Bedeutungsklassen der relevanten Teile
von DIN EN 1998 und der jeweiligen Bedeutungsbeiwerte wird ausdrucklich hingewiesen.

Grundwasserverhaltnisse und -absenkungen

Der natirliche Grundwasserspiegel steht nahe der Gelandeoberflache an. Der Grundwasser-
stand kann voribergehend durch kiinstliche oder natirliche Einflisse verandert sein. Bei den
Abdichtungsmalinahmen ist ein zukinftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das naturli-
che Niveau zu berlcksichtigen. Hier sind die Vorschriften der DIN 18195 "Abdichtung von
Bauwerken", der DIN 18533 "Abdichtung von erdberthrten Bauteilen" und gegebenenfalls der
DIN 18535 "Abdichtung von Behaltern und Becken" zu beachten. Weitere Informationen tber
die derzeitigen und zukunftig zu erwartenden Grundwasserverhaltnisse kann der Erftverband
in Bergheim geben (www.erftverband.de).
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Das Plangebiet liegt im durch bergbauliche Malnahmen bedingten Grundwasserabsenkungs-
bereich. Die Grundwasserabsenkungen werden, bedingt durch den fortschreitenden Betrieb
der Braunkohlentagebaue, noch Uber einen langeren Zeitraum wirksam bleiben. Eine Zu-
nahme der Beeinflussung der Grundwasserstande im Planungsgebiet in den nachsten Jahren
ist nach heutigem Kenntnisstand nicht auszuschlief3en. Ferner ist nach Beendigung der berg-
baulichen Simpfungsmalnahmen ein Grundwasserwiederanstieg zu erwarten. Bei den Ab-
dichtungsarbeiten ist ein zuklnftiger Wiederanstieg des Grundwassers auf das natirliche Ni-
veau zu bericksichtigen. Sowohl im Zuge der Grundwasserabsenkung fur den Braunkohleta-
gebau als auch bei einem spateren Grundwasserwiederanstieg sind hierdurch bedingte Bo-
denbewegungen mdglich. Diese kdnnen bei bestimmten geologischen Situationen zu Scha-
den an der Tagesoberflache fiihren. Die Anderungen der Grundwasserflurabsténde sowie die
Méglichkeit von Bodenbewegungen sollten bei Planungen und Vorhaben Berlicksichtigung
finden.

Gesetze sowie untergesetzliche Normen

Die auf dieser Planurkunde genannten Gesetze sowie untergesetzlichen Normen (zum Bei-
spiel DIN-Normen und VDI-Richtlinien) kdnnen bei der Stadtverwaltung Grevenbroich im Fach-
bereich Stadtplanung/Bauordnung zu den Offnungszeiten eingesehen werden.

Belange der zivilen Luftfahrt

Bei der Errichtung baulichen Anlagen mit einer Héhe grofer 137,52 m . NN ist die Zustim-
mung/Genehmigung des Dezernates fur Luftverkehr bei der Bezirksregierung Dusseldorf er-
forderlich.

Brunnen und Pegel

Fir Baumalinahmen im Nahbereich der Brunnen und des Pegels sind gegebenenfalls zusatz-
liche bauliche Sicherungsmalnahmen erforderlich. Der Bauherr sollte diesbeziglich Kontakt
mit der RWE Power AG, Abteilung Bergschaden, 50416 Koln aufnehmen. Die mit der Siche-
rungsmafinahme verbundenen und von RWE Power fir erforderlich gehaltenen Mehrkosten
werden von der RWE Power AG Gbernommen.

Pflege- und BaumaBBnahmen im Bereich der Schutzstreifen von Hochspannungsleitun-
gen

Geholzanpflanzungen innerhalb des Schutzstreifens der Freileitung dirfen eine Wuchshéhe
von 3 m Uber der Gelandeoberflache nicht Gberschreiten.

Von den einzelnen ggf. auch nicht genehmigungspflichtigen Bauvorhaben im Schutzstreifen
der Leitung bzw. in unmittelbarer Nahe dazu sind der Westnetz GmbH Bauunterlagen (Lage-
plane und Schnittzeichnungen mit Héhenangaben in m Uber NN) zur Prufung und abschlie-
Renden Stellungnahme bzw. dem Abschluss einer Vereinbarung mit dem Grundstuckseigen-
timer/Bauherrn zuzusenden. Alle geplanten MaRnahmen bedtirfen der Zustimmung der West-
netz GmbH.

Baugrundverhiltnisse im Plangebiet und im Auegebiet

Wegen der Bodenverhaltnisse im Plangebiet sind bei der Bauwerksgrindung ggf. besondere
bauliche MalRnahmen, insbesondere im Griindungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bauvor-
schriften der DIN 1054 ,Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau®, der DIN
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18196 ,Erd- und Grundbau; Bodenklassifikation fur bautechnische Zwecke" sowie die Bestim-
mungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beachten.

Wegen der Bodenverhaltnisse im Auegebiet sind bei der Bauwerksgrindung ggf. besondere
bauliche MaRnahmen, insbesondere im Griindungsbereich, erforderlich. Hier sind die Bauvor-
schriften des Eurocode 7 ,Geotechnik® DIN EN 1997-1 mit nationalem Anhang, die Normblatter
der DIN 1054 ,Baugrund — Sicherheitsnachweise im Erd- und Grundbau — Ergdnzende Rege-
lungen®, und der DIN 18196 ,Erd- und Grundbau: Bodenklassifikation fur bautechnische Zwe-
cke” mit der Tabelle 4, die organische und organogene Bdden als Baugrund ungeeignet ein-
gestuft, sowie die Bestimmungen der Bauordnung des Landes Nordrhein-Westfalen zu beach-
ten.

Starkregengefahrdung

Fir das Plangebiet prognostiziert die Hinweiskarte Starkregengefahren des LANUV Wasser-
héhen von bis zu 4 m. Planer und Bauherren werden auf die dauerhaft verbleibenden Hoch-
wasser-, Starkregen- und Grundwasserrisiken und das gesetzliche Gebot zur Schadensreduk-
tion (§ 5 Abs. 3 Wasserhaushaltsgesetz WHG) hingewiesen.
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