Stadt Kleve
Der Burgermeister

FB Planen und Bauen
Abt. Stadtplanung

Bebauungsplan Nr. 1-084-4 fiir den Bereich
Tiergartenstral3e/ Heldstral3e
Begrindung

Kleve im Mai 2011



Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 1-084-4 fir den Bereich Tiergartenstrafl3e/ Heldstral3e

GLIEDERUNG

1. Lage im Stadtgebiet ...
2. Planerische AusgangsSSitUation ................coiiiieeiiiiiiiiiie e e e e
3.  Ziele und Zwecke der PIan&Nderung..............uueeuuermmmmmmiiiiiiiiiiiiiiiniiiiieiieeeieenennanees
4. EINZEINANGEL ... ...
5. DeNKMAISCRULZ........oiiiiiieeee e e
T =T U [ T N = g o o [ U] o [PPSR
7. Belange des BOJENSCNULZES ..........uuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiibiiii e
8. IMMISSIONSSCRULZ .....uuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii bbb nennnnnnnes
9. Belange von Natur und LandSChaft ..............uuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieees
10. SONSHYE BEIANGE ....uvuiiiii e e e e e e e e e e e e e eaaanas



Begrindung

zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1-084-4 fir den Bereich Heldstrafl3e/ Tier-
gartenstraBe zum Zwecke der Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 1-
084-1 fir den Bereich GruftstralRe/ Heldstral3e/ Kavarinerstra3e/ Schweinemarkt/
Heideberger Mauer/ ArntzstralRe in Kleve im Verfahren nach § 13a BauGB (Bebau-
ungsplane der Innenentwicklung).

1. Lage im Stadtgebiet

Das von der Anderung betroffene Teilgebiet des Bebauungsplans Nr. 1-084-1 liegt
am nordlichen Rand des Plangebietes, im Einmindungsbereich der Heldstral3e in die
TiergartenstralRe (siehe Abb. 1). Der Bereich befindet sich nahe der Klever Innen-
stadt am Rand des Geschaftszentrums und bildet den Ubergang von der vorwiegend
durch Geschafts- und Einzelhandelsnutzung sowie eine hohe Dichte gepragten Ka-
varinerstral3e hin zur Tiergartenstral3e, die mit ihren in lockerer Struktur errichteten
Stadtvillen eine Adresse flir Wohnen, Verwaltung und freie Berufe ist. Das Plangebiet
umfasst die Flurstiicke 42, 43 und 44 der Flur 40 in der Gemarkung Kleve und hat
eine GrolRe von insgesamt 626 m2. Die Flurstiicke 43 und 44 befinden sich in stadti-
schem Besitz und werden derzeit als Grunflache genutzt. (siehe Abb. 2)
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Abb. 2: Abgrenzung des Anderungsgebiets (unmaRstablich) (Kartengrundlage: GIS ALK)

2. Planerische Ausgangssituation

Der Bebauungsplan Nr. 1-084-1 hat am 25.07.1991 Rechtskraft erlangt. Er wurde
aufgestellt, um den bis dahin rechtsgulltigen Bebauungsplan Nr. 1-084-0 in zwei
Punkten zu andern. Zum einen sollte der Verlauf einer von der Heldstral3e abgehen-
den StichstraBe geéandert werden, da die urspriingliche Variante sich als nicht um-
setzbar erwies, zum anderen wurde der Plan dahingehend ge&ndert, dass Nebenan-
lagen ausnahmsweise in bestimmten Fallen zulassig sind.

Im Bebauungsplan Nr. 1-084-1 ist das Flurstiick 43 sowie der Grol3teil des Flurstiicks
42 als Allgemeines Wohngebiet (WA) mit einem, durch eine Baugrenze gekenn-
zeichneten, Baufenster ausgewiesen. Fur das Flurstick 44 und die zur Tiergarten-
straRe und zum Flurstiick 44 hin orientierten Randbereiche des Flurstiicks 42 sieht
der Plan eine StralRenverkehrsflache vor.

Im zur Tiergartenstral’e gewandten Bereich des Baufensters ist eine zwingend zwei-
geschossige Bebauung in geschlossener Bauweise festgesetzt, wahrend im rickwar-
tigen Teil maximal zwei Geschosse zuldssig sind. Die Grundflachenzahl liegt mit 1,0
deutlich Gber der in § 17 BauNVO genannten Obergrenze fir Allgemeine Wohnge-
biete von 0,4, was im damaligen Bebauungsplanverfahren u.a. damit begrindet wur-
de, dass die Konzentration der Bebauung im Siedlungsschwerpunkt Kleve beibehal-
ten sowie die stadtische Eigenart gewahrt bzw. herbeigefihrt werden sollen.
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Abb. 3: Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 1-084-1 (unmafstablich)

Die Ausweisung der Verkehrsflache resultiert aus dem damals beabsichtigten Aus-
bau des Einmindungsbereichs HeldstralRe/ Tiergartenstral3e im Zusammenhang mit
einer Neuordnung des Verkehrsflusses im Innenstadtbereich und der damit verbun-
denen Erhéhung des Verkehrsaufkommens. Diese Planung ist nicht weiterverfolgt
worden, und der Ausbau des Einmindungsbereichs somit nicht langer erforderlich.

Der Eigentimer des Nachbargrundstiicks hat gegeniber der Stadt sein Interesse an
einem Erwerb der Flurstiicke zum Zwecke der baulichen Nutzung bekundet. Ange-
sichts der in stadtebaulicher Hinsicht derzeit nicht optimal gelésten Ecksituation — es
besteht freie Sicht auf die Brandwand des nachstgelegenen Gebaudes — ist eine
bauliche Nutzung der in Rede stehenden Flurstiicke durchaus im Interesse der Stadt.
Dies steht auch im Einklang mit dem im Stadtentwicklungskonzept formulierten Ziel
der Innenentwicklung, welche u.a. das Schlie3en von Bauliicken vorsieht. Gerade im
Innenstadtbereich sollen derartige Malinahmen durchgefiihrt werden, um den inner-
stadtischen Charakter mit einer geschlossenen Bebauung zu bewahren.

Entsprechend des zuvor geschilderten Sachverhalts ist zur Realisierung eines Bau-
vorhabens jedoch eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 1-084-1 notwendig. Der
Flachennutzungsplan der Stadt Kleve weist den Bereich als Wohnbauflache bzw. als
Mischbauflache aus (siehe Abb. 4). Da die Gebietsabgrenzungen im Flachennut-
zungsplan nicht parzellenscharf sind, ist die Festlegung des Mischgebiets (Ml) ver-
tretbar, ohne dass eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich wird.

Abb. 4: Darstellungen im Flachennutzungsplan der Stadt Kleve (unmaf3stablich)



3. Ziele und Zwecke der Plananderung

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 1-084-4 zum Zwecke der Anderung des
Bebauungsplans Nr. 1-084-1 verfolgt das Ziel, auf dem Eckgrundstick im Einmun-
dungsbereich Heldstral3e/ Tiergartenstral3e eine bauliche Nutzung zu ermdglichen.
Dazu wird fur den gesamten Anderungsbereich ein Mischgebiet festgesetzt, welches
einen Puffer bildet zwischen dem sudostlich entlang der Kavarinerstral3e verlaufen-
den Kerngebiet (MK) und dem in nordwestliche Richtung angrenzenden, im Bebau-
ungsplan Nr. 1-090-1 ausgewiesenen, besonderen Wohngebiet (WB). Auf diese
Weise wird dem eingangs beschriebenen Charakter der bestehenden Strukturen
Rechnung getragen.

Die Uberbaubare Flache Uberdeckt das gesamte Plangebiet. Entlang der Tiergarten-
straRe und die Ecke des Einmindungsbereichs der Heldstral3e einfassend wird sie
durch eine Baulinie bestimmt, die Ubrigen Seiten werden durch Baugrenzen festge-
legt. Durch die Ausweisung der Baulinie soll die Ecksituation analog dem gegentber-
liegenden Bestand komplettiert und die Bauflucht gewahrt werden.

Um ein optimales Einfligen des Plangebiets in seine Umgebung zu ermdglichen, ist
es in zwei Nutzungsgebiete unterteilt. In Nutzungsgebiet 1, welches sich zur Tiergar-
tenstral3e orientiert, wird die zulassige Gebaudehdhe mit einer Traufhéhe von 26,0 m
— 28,0 m sowie einer Firsth6he von 32,0 m — 34,0 m tiber Normalnull festgelegt. Die-
se Malie orientieren sich am Bestand und stellen somit sicher, dass ein einheitliches
Stral3enbild entsteht. Dartber hinaus ist in Nutzungsgebiet 1 eine geschlossene
Bauweise vorgesehen, um die durch den Bestand vorgegebene Geschlossenheit der
Ecksituation zu erhalten. In Nutzungsgebiet 2, das im rickwartigen Teil des Plange-
biets liegt, wird die maximal zulassige Anzahl der Vollgeschosse mit zwei festgelegt,
eine Bebauung hat in offener Bauweise zu verfolgen, wie es im restlichen Teil der
HeldstraRe auch festgesetzt ist. Im gesamten Plangebiet gilt eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,8. Die Uberschreitung der in § 17 Abs. 1 BauNVO vorgegebenen Ober-
grenze fur Mischgebiete von 0,6 erfolgt gemaR 8§ 17 Abs. 3 BauNVO und wird damit
begriindet, dass es sich um einen zum Zeitpunkt des 1. August 1962 bereits Uber-
wiegend bebauten innerstadtischen Bereich handelt, welcher durch eine hohe Dichte
gepragt ist, die an dieser Stelle beibehalten werden soll. Zudem erfordert die Ausge-
staltung der Ecksituation eine hohe Dichte, um die gewiinschte Geschlossenheit zu
erreichen. Aus demselben Grunde wird die Uberschreitung der Geschossflachenzahl
(GFZ) um 0,4 begrindet.

Entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 1-084-1 wird festgelegt,
dass die gemald § 6 Abs. 2 in Mischgebieten zuldssige Nutzungsart Vergniigungs-
statten nicht zulassig ist. Damit soll sichergestellt werden, dass die hochwertige und
kleinteilige Einzelhandels- und Geschaftsfunktion des gesamten Bereichs, der sich
von der Tiergartenstral3e entlang der Kavarinerstraf3e bis in die Innenstadt erstreckt,
gewahrt und geférdert wird.

Der Bebauungsplan Nr. 1-084-1 erklart Nebenanlagen nach § 14 BauNVO fur unzu-
lassig (8 23 Abs. 5 BauNVO), formuliert aber eine Ausnahme fir rickwartige, den
Stral3enseiten abgewandte Grundstiicksteile, in denen Nebenanlagen von bis zu 15
m3 umbauten Raums zugelassen werden. Da das von der Anderung betroffene
Plangebiet zwei StraRenfronten aufweist und somit keinen rickwartigen, nicht ein-
sehbaren Grundsticksteil hat, wird festgesetzt, dass alle Nebenanlagen unzulassig
sind.



4. Einzelhandel

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den im Einzelhandelskonzept der Stadt Kleve
festgelegten Zentralen Versorgungsbereich Kleve Innenstadt an (siehe Abb. 5). Das
Einzelhandelskonzept, welches geméaid § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB bei der Planung zu
berticksichtigen ist, sieht eine Konzentration sowohl von zentren- als auch nahver-
sorgungsrelevanten Sortimenten in den ausgewiesenen Zentralen Versorgungsbe-
reichen vor, um die gewachsenen Zentrenstrukturen zu schiitzen und die Nahversor-
gung der Bevdlkerung zu sichern. Folglich sind — begrtindet in der relativen raumli-
chen Néahe des Plangebiets zur Innenstadt — Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrele-
vanten Sortimenten nicht zuldssig, um hier der Etablierung eines konkurrierenden
Standorts zu unterbinden. Dies dient der im Einzelhandels- sowie im Stadtentwick-
lungskonzept Kleve formulierten Starkung der Innenstadt Kleves als zentraler Ein-
kaufsplatz. Einzelhandelsbetriebe mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sowie
Einzelhandelsbetriebe, die der Versorgung des Gebiets dienen, sind dariber hinaus
aber im Anderungsgebiet moglich. Bestandteil des Einzelhandelskonzepts ist ferner
die sog. Klever Liste. Diese definiert die zentren-, nicht-zentren- und nahversor-
gungsrelevanten Sortimente. Der Rat der Stadt Kleve hat das Einzelhandelskonzept
in seiner Sitzung am 20.05.2009 als stadtebauliches Entwicklungskonzept im Sinne
des o0.g. Paragraphen beschlossen. Die Klever Sortimentsliste ist aus diesem Grund
Gegenstand der textlichen Festsetzungen und somit Bestandteil des Bebauungs-
plans.

Zentraler Versorgungs-
bereich Kleve Innenstadt

— Zentraler Versorgungsbereich

setzt sich zusammen aus:
Haupteinkaufsbereich

—— Entwicklungsflachen

@M Minoritenplatz
@ Post-Gelédnde/ ehem. Schule

Abb. 5: Abgrenzung des Zentralen Versorgungsbereichs Innenstadt (unmafstablich) (Quelle:
Einzelhandelskonzept der Stadt Kleve)

5. Denkmalschutz

Das Plangebiet ist Bestandteil des Denkmalbereichs Tiergartenstral3e/ Kavariner-
stralRe in Kleve und unterliegt damit einem besonderen Schutz. Durch die Festset-
zungen des Bebauungsplans sind dahingehend keine Beeintrachtigungen zu erwar-
ten, allerdings sind alle genehmigungspflichtigen Eingriffe in den Denkmalbereich mit
der Unteren Denkmalbehérde der Stadt Kleve bzw. dem Landschafsverband Rhein-
land (LVR) — Amt fir Denkmalpflege im Rheinland — abzustimmen. Auf eine entspre-
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chende Kennzeichnung in der Planzeichnung wird aus Griinden der besseren Uber-
sichtlichkeit verzichtet; dieser Belang wird jedoch als Hinweis in den Plan aufge-
nommen.

6. Ver-und Entsorgung

Die Abwasserableitung aus dem Plangebiet erfolgt nach dem Trennverfahren. Die
ausgewiesenen Bauflachen sind mit dem derzeitigen Gebaudebestand an die
Schmutz- und Regenkanalsysteme in der Kavarinerstralle bzw. HeldstralRe ange-
schlossen. Die durch den Bebauungsplan erméglichten kiinftigen baulichen Verande-
rungen werden gleichermal3en an die vorhandenen Schmutz- und Regen-
Kanalsysteme angeschlossen.

Das Schmutzwasser wird Uber das Ortsnetz zum Zentralpumpwerk Kellen geleitet
und von dort mittels Druckrohrleitung zum Klarwerk Kleve-Salmorth zugeftihrt. Nach
Durchlaufen des Reinigungsprozesses werden die gereinigten Abwasser in den
Rhein bei Strom km 857,512 eingeleitet.

Das Niederschlagswasser wird Uber den Regenhauptsammler des RW-
Einzugsgebiets Nr. 3 in den Spoykanal bei Gewasserkilometrierung km 0,291 einge-
leitet. Die wasserrechtliche Erlaubnis zur Einleitung des Niederschlagswassers wur-
de am 31.07.2007 unter Aktenzeichen: 541.7.4.0109-135/03 durch die Bezirksregie-
rung erteilt.

7. Belange des Bodenschutzes

In einer Entfernung von ca. 70 m zum Plangebiet befindet sich eine Tankstelle. N&-
here Informationen zu moglichen Verunreinigungen des Bodens in diesem Bereich
liegen nicht vor. Um mdogliche Gesundheitsrisiken auszuschlie3en erfolgt entspre-
chend der Anregung der Unteren Bodenschutzbehtérde des Kreises Kleve in der
Planzeichnung des Bebauungsplans ein Hinweis, dass im Falle von erforderlich wer-
denden Grundwasserhaltungen im Zuge von Baumalinahmen eine wasserrechtliche
Erlaubnis bei der Unteren Wasserbehodrde des Kreises Kleve einzuholen ist.

8. Immissionsschutz

Bei den beiden das Plangebiet einfassenden StralRen Heldstra3e und Tiergarten-
stral3e handelt es sich um verkehrlich hoch frequentierte Durchfahrtsstral3en, die ein
nicht unerhebliches Mal3 an Larm erzeugen. Aus diesem Grund wurde die Erstellung
einer schalltechnischen Untersuchung in Auftrag gegeben, deren Ergebnis mit dem
Gutachten des Ingenieurbiros Peutz Consult GmbH, Dusseldorf, vom 26.01.2011
vorliegt. Das genannte Gutachten ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungs-
plan Nr. 1-084-4.

Das beauftragte Biuro hat anhand von Verkehrszahlungen die vorhandene Larmbe-
lastung im Kreuzungsbereich der Tiergarten- und Heldstra3e ermittelt und sie an-
hand der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) in Bezug auf das Plangebiet beur-
teilt. Bei Uberschreitung der Orientierungswerte wurden geeignete Larmschutzmaf3-
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nahmen vorgeschlagen, die vor dem Hintergrund der Wahrung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse z.T. im Bebauungsplan als ,Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinflissen® zu kennzeichnen und festzusetzen sind.

Zunachst wurde zur Ermittlung der vorhandenen Gerduschbelastung eine Verkehrs-
zahlung an einem Wochentag in der Zeit von 06.00 Uhr bis 10.00 Uhr durchgefihrt.
Dabei wurden in 15-Minuten-Intervallen getrennt der Pkw- und Lkw-Verkehr sowohl
auf der Tiergarten- als auch auf der Heldstral3e erfasst und anschlie3end anhand der
Zahldaten die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke (DTV) zur weiteren Berech-
nung ermittelt. Mit den somit vorliegenden Daten konnten in einem weiteren Schritt
die Emissionspegel fur beide Stralen einzeln bestimmt werden, mit deren Hilfe wie-
derum die individuellen Gerauschbelastungen fur die unterschiedlichen Immission-
sorte an den Fassaden der geplanten Bebauung errechnet wurden. Bei der Berech-
nung der Immissionsschallpegel wurde die RLS-90 zugrunde gelegt. Im Ergebnis
liegen flr die verschiedenen Immissionsorte im Plangebiet Beurteilungspegel vor, bei
deren Vergleich mit den schalltechnischen Orientierungswerten der DIN 18005 fur
Mischgebiete vorhandene Uberschreitungen erkennbar werden.

Die Untersuchung des Buros Peutz Consult kommt zu dem Ergebnis, dass es insbe-
sondere an der zur Tiergartenstraf3e hin orientierten Baulinie im Plangebiet zu Uber-
schreitungen der Orientierungswerte um bis zu 12 dB(A) tags und 13 dB(A) nachts
kommt. Auch entlang der HeldstraRe liegen hohe Uberschreitungen von bis zu 9
dB(A) tags/ 10 dB(A) nachts vor. An den von den Stral3en weiter entfernt liegenden
Baugrenzen des Plangebiets liegen deutlich geringere Verkehrslarmimmissionen vor
(Uberschreitung von bis zu 1,4 dB(A) tags/ 3 dB(A) nachts an der sudwestlichen
Grenze bzw. Einhaltung der Orientierungswerte an der Nordwestseite).

Aufgrund der z.T. hohen Uberschreitungen sind zur Gewahrleistung gesunder Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB im Bebauungsplan Festset-
zungen zu Schallschutzmaflinahmen erforderlich.

Von den vielfaltigen Moéglichkeiten des Schallschutzes kommen im vorliegenden Fall
aufgrund der bestehenden Bebauung, der innerstadtischen Lage und der geringen
Absténde zu den Stral3en nur passive Schallschutzmal3Bhahmen in Betracht. Im Be-
bauungsplan sind an den Stellen im Plangebiet, wo Uberschreitungen der Orientie-
rungswerte vorliegen Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinflissen
zu treffen (gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB). Dazu werden Larmpegelbereiche zum
passiven Schallschutz gemald DIN 4109 festgesetzt mit Angaben dartber, welche
schalltechnische Anforderungen Auf3enbauteile zu erfullen haben, damit die Orientie-
rungswerte eingehalten werden. Eine geschossweise Auflistung aller Immissionsorte
im Plangebiet mit den jeweiligen Beurteilungspegeln und Aul3enlarmpegeln sowie
den zugeordneten Larmpegelbereichen ist dem Gutachten zu entnehmen.

In der Planzeichnung des Bebauungsplans sind die verschiedenen Immissionsorte
gemal der Untersuchung von Peutz Consult gekennzeichnet, wobei solche Immissi-
onsorte, welche dieselbe Auspragung aufweisen, zu neuen Immissionsorten zusam-
mengefasst werden, sodass im Ergebnis die Immissionsorte 10 01 bis 10 05 festge-
setzt werden. In den textlichen Festsetzungen erfolgt eine tabellarische, geschoss-
weise Auflistung der Immissionsorte, aus der ersichtlich wird, welcher maximale
malf3gebliche Aul3enlarmpegel am jeweiligen Immissionsort vorliegt, welchem L&rm-
pegelbereich er zuzuordnen ist und welche Anforderungen Aul3enbauteile dement-
sprechend zu erflllen haben.



9. Belange von Natur und Landschaft

Durch die Anderung des Bebauungsplans Nr. 1-084-1 sind im Vergleich zur ur-
sprunglichen planungsrechtlichen Situation keine negativen Auswirkungen auf Natur
und Umwelt zu erwarten, da schon der derzeit rechtskraftige Bebauungsplan fir den
Bereich versiegelte Flachen in Form von Wohnbauflache und Stral3enverkehrsflache
vorsieht. Die gegenwartig vorhandene Grunflache steht in keinerlei Zusammenhang
mit anderen Grunraumen und ist von ihrer Gréf3er her so gering und aufgrund ihrer
Lage im hoch verdichteten Innenstadtbereich so unglinstig gelegen, dass sie aus
Okologischer Sicht als nicht sehr wertvoll einzustufen ist.

Vor diesem Hintergrund kann auf die Durchfihrung einer Umweltprifung und die Er-

stellung eines Umweltberichts gemaR § 13a Abs. 2 Nr. 1 i.V.m. § 13 Abs. 2 und 3
Satz 1 BauGB verzichtet werden.

10.Sonstige Belange

Sonstige Belange sind nicht bzw. in keinem nennenswerten Umfang betroffen.

Aufgestellt: Kleve, den 21.04.2011
Stadt Kleve
Der Birgermeister
— Fachbereich Planen und Bauen,
Abt. Stadtplanung —

Im Auftrag

(Ruckes)



