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Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 7-325-0 flir den Bereich Postdeich im Ortsteil Griethausen

1. Planungsanlass

Der Bereich des Bebauungsplans Nr. 7-325-0 liegt im Eingangsbereich von Griet-
hausen und befindet sich am Postdeich. Derzeit wird die Flache als Trainings- und
Sportplatz des Sportvereins in Griethausen sowie die Feuerwehr genutzt. Im Fla-
chennutzungsplan der Stadt Kleve wird sie auch als Sportflache dargestellt und liegt
jedoch durch diese Nutzung im ungeplanten Innenbereich gem. §34 BauGB. Der
Flachennutzungsplan wird entsprechend des beschleunigten Verfahren angepasst
und benétigt somit kein eigenstdndiges Verfahren.

Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung einer Planungsgrundlage fiir die notwen-
dige Unterbringung eines Feuerwehrgeratehauses gemaB Feuerwehrbedarfsplan fur
den Ortsteil Griethausen. Die Verwaltung hat verschiedene Standorte im Ortsteil
geprift und favorisiert den nun vorgeschlagenen Standort fiir den Bau des Gera-
tehauses. Die Nutzungen Sport und Feuerwehrgeratehaus sind vertraglich, zumal
das derzeitige Feuerwehrgeratehaus bereits auf dem Sportplatz vorhandenen ist.

2. Verfahren

Fir die Erstellung des Bebauungsplans wird das beschleunigte Verfahren nach §
13a Baugesetzbuch (BauGB) in der derzeit glltigen Fassung, ohne Durchfiihrung
einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB angewendet.

3. Lage, GroBBe und Charakter des Plangebiets

Das Plangebiet liegt in der Gemarkung Griethausen, Flur 8, Flurstiick 30 und Teile
vom Flurstiick 31 und liegt im sidlichen Rande von Griethausen. Der B-Plan-
Bereich hat eine GréBe von insgesamt ca. 2 ha und liegt unmittelbar Postdeich. Das
Plangebiet ist somit hervorragend an das regionale und Uberregionale StraBennetz
angeschlossen.
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Abb. 1: Lage im Stadtgebiet, unmaBstablich
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Abb. 2: GIS-Auszug (ALKIS) mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 7-325-0, unmaBstablich

Planerische Ausgangssituation
Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf

Die landesplanerischen Ziele fiir den Regierungsbezirk Disseldorf werden im Regio-
nalplan der Bezirksregierung aus dem Jahr 1999 (GEP 99) festgeschrieben. Die Zie-
le sind gemaB § 1 Abs. 4 BauGB sowie § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) von
den Kommunen bei der Aufstellung ihrer Bauleitplane zu beachten, d.h. die Bauleit-
plane sind an die Ziele des Regionalplans anzupassen. Der Regionalplan formuliert
die Ziele sowohl in zeichnerischer als auch in textlicher Form.

Im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) ist gemaB Ziel 1 in Kap. 1.2 des GEP 99
das Wohnen zu entwickeln, aber auch komplementédre Nutzungen wie Versorgungs-
einrichtungen, Dienstleistungen, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe und
Sport-, Griin- und Erholungsflachen sind dort vorzusehen.

Bereiche flir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) sind gemaB Ziel 1 in
Kap. 1.3 des GEP 99 flir gewerbliche Betriebe vorzuhalten. Insbesondere emittie-
rende Betriebe sollen hier angesiedelt werden, wahrend nicht stérendes Gewerbe
zunehmend in ASB unterzubringen ist.

Der Bereich der Flachennutzungsplandnderung ist als ,Landwirtschaftliche Flache"
dargestellt. Im Norden lauft ein regionaler Griinzug ndérdlich von Griethausen. An-
grenzend ist das Uberschwemmungsgebiet des Rheins dargestellt.
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Abb. 3: Auszug aus dem Gebietsentwicklungsplan Dusseldorf (GEP 99), unmaBstablich

Der Regionalplan wird derzeit neu aufgestellt. Der Regionalrat hat am 14.12.2017
die Aufstellung des neuen Regionalplans (RPD) beschlossen. In diesem ist der Be-
reich ebenso als ,Allgemeiner Siedlungsbereich® dargestellt. Dem Beschluss des
Regionalrates folgt nun noch ein sogenanntes Anzeigeverfahren beim Wirtschafts-
ministerium als Landesplanungsbehérde. Erst danach - friihestens Anfang 2018 -
kann der neue Plan in Kraft treten.

Der Gebietsentwicklungsplan 99 sowie der neue Regionalplan (RPD) sehen fr
Griethausen Allgemeinen Freiraum und Agrabereich vor. Dies bedeutet, dass fir
diese Ortsteile keine Erweiterungsmoglichkeiten gegeben sind. Verdichtung und
Ausnutzung vorhandener Bauflachen sind mdglich. Dies bedeutet, dass der Bebau-
ungsplan sich den Zielen der Raumordnung anpasst, da nur vorhandene Innenbe-
reichsflachen fir das dringend benétigte Feuerwehrgeratehaus genutzt wird.
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Abb. 4: Auszug aus dem Regionalplan flir den Regierungsbezirk Disseldorf (RPD), unmaBstablich
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4.2 Flachennutzungsplan der Stadt Kleve

4.3

4.4

Bebauungsplane sind nach den Vorschriften des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan der
Stadt Kleve stammt aus dem Jahr 1976. Im Jahr 1998 erfolgte seine Neubekannt-

Abb. 5: Auszug aus dem Regionalplan fur den Regierungsbezirk Disseldorf unmaBstablich

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kleve stellt den Geltungsbereich als Sportflache
sowie Feuerwehrflache dar. Der Bebauungsplan soll eine Gemeinbedarfsflache fest-
setzen, der Bebauungsplan entspricht den Zielen der Raumordnung, da er eine
Gemeindebedarfsflache fiir Sport sowie Feuerwehr festsetzt. Da es eine Anderung
von Sportdarstellung zu Gemeinbedarfsflache gibt, wird der Flachennutzungsplan
im beschleunigten Verfahren gem. §13a BauGB angepasst.

Der Flachennutzungsplan der sich im Aufstellung befindet, wird die Flache auch als
Sportflache dargestellt. Diese wird vor der erneuten Auslegung der Flachennut-
zungsplan Gbernommen.

Derzeitiges Baurecht

Derzeit liegt der ungeplanten Innenbereich gem. § 34 BauGB. Derzeit wird die Fla-
che bereits von einem Sportverein sowie von der Feuerwehr genutzt. Der Standort
von der Feuerwehr soll jedoch nach Siiden verschoben werden, so dass eine Uber-
planung mit einem Bebauungsplan sinnvoll ist.

Stadtentwicklungskonzept der Stadt Kleve
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Der Rat der Stadt Kleve hat am 20.05.2009 das Stadtentwicklungskonzept Kleve
als handlungsleitende Grundlagen fir die kinftige Entwicklung Kleves beschlossen.
Das Konzept ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungs-
konzept in der Bauleitplanung zu berlicksichtigen.

Das Stadtentwicklungskonzept dient als Wegweiser flr die zuklnftige Entwicklung
und Positionierung der Stadt. Es zeigt Potenziale und Schwachen verschiedener
Funktionen der Stadt auf und formuliert darauf aufbauend unter dem Leitbild ,,Qua-
litdt vor Quantitat™ Zielaussagen und Handlungsfelder, an denen zuklinftige, flr die
Stadtentwicklung relevante Planungen und Entscheidungen auszurichten sind. Dazu
zahlen u.a. das Ziel der behutsamen Siedlungsflachenentwicklung und der Vorrang
der Innen- vor der AuBenentwicklung. Unter dieser Maxime soll sich die Siedlungs-
flachenentwicklung vorrangig auf die Nachverdichtung, SchlieBung von Baullicken,
Arrondierung von Siedlungsrandern und Wiedernutzung/ Umstrukturierung von Fla-
chen innerhalb des bereits bebauten Stadtgebiets konzentrieren, um gleichzeitig
den Freiraum zu schonen.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die Ziele des Stadtentwicklungs-
konzepts beriicksichtigt. Die Kompaktheit des Siedlungskdrpers des Ortsteils Griet-
hausen soll demnach gewahrt und erhalten bleiben, die geplante Flache ist er-
schlossen und liegt im direkten Siedlungsbereich. Die Flache bietet mit ihrer Lage
eine optimale ErschlieBung flir ein Feuerwehrgeratehaus auf. Neben der direkten
Ndhe zum Ortsteil Griethausen, ist auch die Anbindung an die Uberértlichen Stra-
Ben, der KreisstraBe 3 (Klever StraBe) unmittelbar gegeben. Die Ziele des Stadt-
entwicklungskonzepts sind hier deshalb gegeben.

Behutsame Bewahrung Nachhaltige Forderung
Siedlungsflachen- der Verkehrs- weicher
entwicklung Landschaft entwicklung Standortfaktoren
Von Innen nach Dorflichen Grin- und Wirtschafts- Regional
AuBen entwickeln  Charakter Freiraume standort profilieren denken und
wahren vernetzen handeln

Abb. 6: Ziele und Handlungsfelder des Stadtentwicklungskonzepts Kleve
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4.5 Vergniigungsstittenkonzept der Stadt Kleve

Durch das Vergnligungsstattenkonzept der Stadt Kleve soll eine gezielte Steuerung
der Vergnigungsstadtten in Kleve erreicht werden. Vergnigungsstatten, hierbei be-
sonders Spielhallen und Wettbliros, erzeugen durch Gestaltungsdefizite durch z.B.
verklebte Schaufenster, einen stadtebaulich-gestalterischen Bruch im StraBenbild.
Aufgrund der besonderen Ertragsstarke von Spielhallen und Wettbliros sind diese
grundsatzlich in der Lage Einzelhandel und einzelhandelsnahe Dienstleistungen zu
verdrangen. Durch die beschriebenen Gestaltungsdefizite kann es zu einer Trading-
Down-Tendenz bzw. -risiko kommen. Da die Stadt Kleve diese Entwicklung verhin-
dern mochte, wurde im Vergnligungsstattenkonzept ein Zulassigkeitsbereich fiir
Vergnigungsstatten entlang der HauptgeschéaftstraBe ausgewiesen (vgl. Abb. 8), in
welchem Spielhallen und Wettblros auBerhalb der Erdgeschosszone zuldssig sind.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 7-325-0- liegt auBerhalb dieser Zone,
weshalb Vergnligungsstatten nicht zuldssig sind.

Vergniigungstédtten

A Spielhalle

A Spielhalle, beantragt
uldssigkeitsbereich im Haupt-
Zulsssigkeitzbereich im H
geschiftzbereich

(Spielhallen und Wettbiros
auBerhalb der Exdgeschosszonel

Abb. 7: Zulassigkeitsbereich von Vergniigungsstatten im Hauptgeschaftsbereich

4.6 Gestaltungssatzungen der Stadt Kleve

Da die Flache als Gemeinbedarfsflache geplant ist, die die Gestaltungssatzung nicht
anzuwenden.

Ziele und Zwecke der Planung, stiadtebauliches Konzept

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 7-325-0 wird eine Gemeinbedarfsfla-
che mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr" sowie ,Sport " festgesetzt. Es soll das,
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6.1

6.2

7.1

im Feuerwehrbedarfsplan dringend erforderliche neue Feuerwehrgeratehaus im
Ortsteil Griethausen angesiedelt werden. Nach intensiven Gesprachen mit allen Be-
teiligten sowie der Erarbeitung einer Standortanalyse sind die Verwaltung sowie die
sonstigen Betroffenen zu dem Ergebnis gekommen, dass dieser Standort nach Ab-
wagung aller Kriterien als der geeignetste zu sehen ist.

Das Grundstiick ist direkt am Postdeich angebunden, um eine schnellstmégliche An-
und Abfahrt im Falle eines Einsatzes zu gewahrleisten. Eine ausreichende Zufahrt
ist durch die Anbindung an den Postdeich vorhanden. Die Gebdaudehdhen mit max.
11 Metern ist festgeschrieben. Dies entspricht zum einen den notwendigen Héhen
fir ein Feuerwehrgeratehaus, zum anderen wird dem Wunsch der Griethausener
Blrgerschaft insofern Rechnung getragen, dass das StraBenbild nicht durch unpro-
portionale GebaudegroBen gestort wird.

Festsetzungen zur baulichen Nutzung
Art der baulichen Nutzung
Gemeinbedarfsflache

Der Bereich des Plangebiets wird gemaB § 9 (1) Nr. 5 BauGB als Gemeinbedarfsfla-
che ausgewiesen.

Die Gemeinbedarfsflache wird mit der Zweckbestimmung ,Feuerwehr® sowie
~Sport" festgesetzt. Derzeit sind bereits ein Sportverein sowie die Feuerwehr auf
der Flache vorhanden. Die Feuerwehr bendétigt jedoch dringend ein neues gréBeres
Feuerwehrgerdtehause, so dass der alte Standort nordlich des Sportplatzes aufge-
geben wird und ein neues Gebaude im Siden errichtet.

MaB der baulichen Nutzung

Die maximale Gebaudehdhe ist als MaBB von der Bezugsebene bis zum oberen Ab-
schluss des Dachs (First) definiert.

In der Gemeinbedarfsflache soll eine maximale Gebaudehdhe von 11 m festgesetzt
werden. So kénnen auf der einen Seite die technischen Gerate der Feuerwehr gut
untergebracht werden, auf der anderen Seite gliedert sich so das Gebdude der Feu-
erwehr auch gut in die nahere Umgebung ein. Hier soll kein Fremdkérpereffekt ent-
stehen.

Die Bezugspunkte der Héhenfestsetzungen sind die nachstgelegenen festgelegten
Hbéhenpunkte im entsprechenden Nutzungsgebiet.
ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

Verkehrliche ErschlieBung
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Die ErschlieBung des Bebauungsplangebiets erfolgt Uber die vorhandene Landes-
straBe L 456, den Postdeich.

Die Verkehrsflache des Postdeichs bietet mit einer Breite von ca. 10 m eine gute
Anbindung auch fir Feuerwehrfahrzeuge mit Anhanger (Trailer).

8. Natur und Landschaft

Das Artenschutzgutachten ist als eigenstandiges Gutachten im Verfahren erarbeitet
worden. Folgendes Fazit konnte gezogen werden:

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 7-325-0 und der Umsetzung der darin
festgesetzten Bebauung sind, unter Berlicksichtigung der gesetzlichen Fallzeiten bei
Rodung von Baumen und einem Gebdudeabriss auBerhalb der Brutzeit der Kohlmei-
se (15.03. bis 15.08.) keine negativen Auswirkungen auf lokale Populationen von
Tierarten zu erwarten. Insbesondere ist die nach § 44 Abs. 5 BNatSchG zu schit-
zende ,6kologische Funktion™ der Fortpflanzungs- und Ruhestatten durch den Neu-
bau fir keine Population einer planungsrelevanten Art betroffen. Es gelten keine
Bauzeiteneinschrankungen. Durch die Nutzungsdanderung und den Abriss und Neu-
bau eines Feuerwehrgeratehauses werden keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs.
1 BNatSchG ausgelést.

9. Sonstige Belange

Sonstige Belange sind nicht oder in keinem nennenswerten Umfang betroffen.



