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ENTSCHEIDUNGSBEGRUNDUNG

zum Bebauungsplan Nr. 1-086-4 fur den Bereich GroBe StraBe/Herzog-
straBe/Opschlag/Ostufer Kermisdahl von Bricktor bis Burgbriicke/
Burgberg/SchloBtorstraBe/Gerwin/WasserstrafBe

Grundlage fur die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 1-086-0 ist der
vorgesehene Neubau eines Hotels mit ca. 120 Betten. Der Hotelneubau
scll unmittelbar hinter der Stadthalle errichtet werden.

Das jetzige Gelande ist im Bebauungsplan Nr. 1-086-0 als Gemeinbe-
darfsfliache ausgewiesen. Die jetzige Ausweisung zwischen Wasser-
straBe und Bleichen erfolgt als Kerngebiet (MK).

Der vorgelegte Entwurf fiir das Hotel erreicht einschliefilich glaser—
nem Dachaufbau eine Hohe von 6 Geschossen.

Nach eingehenden Untersuchungen besteht an der fraglichen Stelle ein
Bedarf von ca. 200 Stellplatzen. Von diesen dienen ca. 150 Stell-
pldtze als Ersatz fiur die zur Zeit auf der Flache vorhandenen Ab-
stellmdglichkeiten, widhrend die restlichen 50 Stellpl&tze zur
Deckung des Eigenbedarfs des geplanten Hotels ausreichen dirften.
Diese 200 Stellplédtze lassen sich nach dem Neubau des geplanten
Hotels nicht mehr oberirdisch unterbringen. Es ist daher vorgesehen,
eine zweigeschossige Tief'garage zu errichten.

Bei einer eingeschossigen Tiefgarage miiBte der gesamte Bereich ein-
schlieBlich der StraBe "Bleichen" und Teile der WasserstraBe in
Anspruch genommen werden, um diese 200 Stellpl&dtze unterzubringen.
In diesem Fall miften allerdings sehr viele vorhandene B&dume besei-
tigt werden.

Alle anderen Ausweisungen und Festsetzungen aus dem Pechtskréftlgen
Bebauungsplan Nr. 1-086-0 bleiben weiterhin bestehen.
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Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan kann nur im Zusammenhang mit den benachbarten Be-
bauungspldnen gesehen werden. Als generelle Ziele sind zu nennen

- verkehrsordnende MaBnahmen
- Bildung fahrzeugberuhigter Zonen

- teilweise Veridnderung von innerdrtlichen Verkehrs- und Erschlie-
Bungsflédchen

- Nachweis von zus&dtzlichen Flachen fiir den ruhenden Verkehr

- Erhaltung und Aufwertung bestehender Bausubstanz unter Berick-
sichtigung stadtbildpflegender Gesichtspunkte

- Steigerung des Wohnwertes
- Schaffung von zus&dtzlichen Wohnungen
- die bauliche und geschéftliche Weiterentwicklung des Stadtkerns

mit VergréBerung des Angebotes im Handels- und Dienstleistungs-
sektor



- Hebung des Freizeitwertes innerhalb der Innenstadt durch fahrzeug-
freie Wegefuhrungen und durch Aufwertung innerstéddtischer Grin-
substanz .

Begriindung der Planungsinhalte

Zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Die Art und das MaR der baulichen Nutzung

Die Abgrenzung fir die Arten der baulichen Nutzungen sind entspre-
chend den vorhandenen und beabsichtigten Nutzungsarten unter dem
Gesichtspunkt der generellen Zielsetzungen festgesetzt in "Reines
Wohngebiet" (WR), "Allgemeines Wohngebiet" (WA), "Mischgebiet" (MI)
und "Kerngebiet" (MK). Die beabsichtigten Nutzungsarten fir zus&tz-
lich ausgewiesene Bauflichen sind den umgebenden Nutzungsarten an-
gepabBt. '

In den planungsrechtlichen Festsetzungen werden fur die "Reinen Wohn-
gebiete" die ausnahmsweise zul#dssigen Liden und nicht stdrende Hand-
werksbetriebe, die zur Deckung des tdglichen Bedarfs fir die Bewoh-
ner des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungs-
gewerbes ausgeschlossen, weil aus der Standortbeziehung zum Kern-
bereich die Notwendigkeit fir derartige Nutzungen nicht gegeben ist
und die jetzt vorgegebene Wohnnutzung stéren wirde.

Fiir die "Allgemeinen Wohngebiete" werden die ausnahmsweise zuléssi-
gen Gartenbaubetriebe, Tankstellen und St&lle fir Kleintierhaltung
als Zubehdr zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebener-
werbsstellen ausgeschlossen, da in diesem Gebiet zur Zeit derartige
Nutzungen nicht gegeben sind und hier sehr unginstige Standortvor-
aussetzungen wiaren. Auch weiterhin soll das Wohnen die vorrangige
Nutzung darstellen.

In den "Mischgebieten" werden die allgemein zul&dssigen Gartenbau-
betriebe und die ausnahmsweise zul&dssigen Stdlle fiur Kleintierhal-
tung als Zubehdér zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Neben-
erwerbsstellen ausgeschlossen, da derartige Nutzungen aus der Stand-
ortbeziehung zum Stadtkern ungeeignet sind.

Weiterhin sieht der Bebauungsplan vor, das MK-Gebiet gemaB § 1
Absatz 4 BauNVO zu gliedern. Dadurch werden Vergnligungsstatten in
einem Teil dieses Bebauungsplanes ausgeschlossen, sie sind jedoch in
anderen Teilen des MK-Gebietes weiterhin zugelassen, so daB der
Charakter des MK-Gebietes im Sinne von § 7 BauNVO unveridndert be-
stehen bleibt. Da das fragliche MK-Gebiet tiber die Grenzen dieses
Bebauungsplanes hinausreicht, ist der Begriindung ein Ubersichtsplan
beigefigt, aus dem sich das Gesamtkonzept fiir die Gliederung des MK-
Gebietes im ganzen Stadtzentrum erkennen 14Bt. Bei der Erstellung
dieses Konzeptes waren die im folgenden ndher erléuterten stéddte-
baulichen Griinde maBgebend.
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Nach § 1 Absatz 4 BauGB sind Bauleitpléne den Zielen der Raumordnung
und Landesplanung anzupassen. Fernerhin sind nach § 1 Absatz 5 Nr. 8
BauGB u. a. auch Belange der Wirtschaft bei der Aufstellung der Bau-
leitpldne zu beriicksichtigen. Ein wichtiges Ziel der Landesplanung,
das zugleich auch fir die ortliche Wirtschaft von groBer Bedeutung
ist, stellt der LEP I/II dar, nach dem Kleve als Mittelzentrum fur
100.000 bis 150.000 Einwohner dienen soll. Es mag in dissem Zusammen-
hang dahingestellt bleiben, ob der Einzugsbereich der Stadt zur

Zeit schon dieses Ziel des LEP I/II erreicht oder teilweise sogar
Uiberschritten hat.

Was jedoch den Einzelhandel betrifft, ubt Kleve zweifellos bereits
heute in vielerlei Hinsicht eine Mittelpunktfunktion fir ein weite-
res Umland aus. Kaufer kommen nicht nur aus den léndlichen Ortstei-
len der Stadt Kleve selbst, sondern auch aus nahegelegenen anderen
Stadten, um ihre Eink&ufe in Kleve zu erledigen. Besonders grob

ist der Andrang von Kiaufern aus den benachbarten Niederlanden.
Diese Mittelpunktfunktion der Stadt Kleve im Bezug auf den Einzel-
handel hat in den letzten Jahren zudem noch stetig zugenommen, was
- u. a. mit Hilfe der zunehmenden Belegungszahlen der innerstéddtischen
Parkplidtze nachgewiesen werden kann. Der Einzelhandel im Hauptge-
schadftszentrum, schon immer wichtiger Wirtschaftsfaktor fir die
Kreisstadt, gewinnt also zunehmend an Bedeutung fir die wirtschaft-
liche Entwicklung und zugleich auch ganz allgemein flur die Mittel-
punktfunktion der Stadt.

Es obliegt der Stadtplanung daher, diese zunehmende Bedeutung des
Einzelhandels im Stadtzentrum gebithrend zu beriicksichtigen und sie
in angemessenem Umfang durch planerische Mittel zu fdrdern. Das
geschieht auf vielerlei Weise, etwa durch die Einrichtung bzw.
Erweiterung der FuBgingerzone, durch die Férderung des zZentrumsbe-
zogenen dffentlichen Personennahverkehrs sowie durch die Anlage von
immer mehr Parkpl&dtzen, um nur einige wichtige MaBnahmen zu nennen.

Eine weitere wichtige MaBnahme, die erfahrungsgem&fB die Attraktivitét
eines zentralen Einkaufsbereiches steigert, ist die Vorsorge, daB die
Folge der L&den moglichst nicht oder zumindest mdglichst wenig durch
sonstige Nutzungen unterbrochen wird. In diesem Sinne hat die Stadt
durch Bauleitplanung in Verbindung mit der Androhung von Baugeboten
sowie durch privatrechtliche Aktivit&ten dafir gesorgt, daB die
meisten Baulicken im Hauptgeschédftszentrum inzwischen geschlossen
wurden.

In letzter Zeit tritt pldtzlich eine Massierung von Bauantridgen zur
Errichtung von Vergnigungsstadtten, und zwar speziell von Spielhallen,
vor allem in dem Hauptgeschaftszentrum auf. Wirde man diesen Antré-
gen stattgeben, fihrte das zu einer die Attraktivit&dt des Haupt-
geschaftszentrums mindernden Haufung von Unterbrechungen der durch-
gehenden Ladenfolge, was den o. a. Planungszielen widersprechen
wiirde. Es erscheint daher dringend geboten, diese Vergnligungsstétten
durch Bauleitplanung in jene Teile des Stadtzentrums abzudréngen, wo
sie das Hauptgeschédftszentrum (insbesondere auf der Strecke vom
Bahnhof tiber die HerzogstraBe, GroBe StraBe, Hagsche StraBe und
Hoffmannallee bis zur BrahmsstraBe) nicht auf solche Weise stadte-
baulich beeintrédchtigen.

Zwar ist hier das Interesse der Betreiber von Vergniigungsstédtten an
einer zentralen Lage abzuwigen gegen das gesamtwirtschaftliche
Interesse des Einzelhandels und der Stadt an einem m&glichst
leistungsfahigen Hauptgeschaftszentrum. Er erescheint jedoch fir die
Betreiber von Vergniigungsstatten noch als zumutbar, auf andere
zentralgelegene Standorte auszuweichen, wie sie im Rahmen des Glie-
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derungsvorschlages angeboten werden, zumal wenn man den groBen Vor-
teil fir die wirtschaftliche Entwicklung der Stadt als Ganzes be-
denkt, der dadurch entsprechend den o. a. Darlegungen erreicht wird.

In diesem Zusammenhang koénnte man fragen, warum nur Vergnlgungs-
stiatten und nicht auch sonstige Nutzungen, die die durchgehende
Ladenzeile unterbrechen, bei der vorgesehenen bauleitplanerischen
Mapnahme erfaBt werden sollen. Hierbei ist jedoch zu bedenken, daB
die letztere Gruppe der sonstigen Nutzung (wie z. B. Banken,
Restaurants) in gewisser Hinsicht zwar ebenfalls die Funktion des
Haupteinkaufszentrums durch Unterbrechung der durchgehenden Laden-
zeile behindert, andererseits jedoch auch wieder gerade fur das
optimale Funktionieren eines Hauptgeschéftszentrums dringend erfor-
derlich ist und daher nicht ausgeschlossen werden sollte. Sofern
Vergniigungsstdtten in den Teilbereichen bereits bestehen, in denen
sie aus stadtebaulichen Griinden unerwiinscht sind, und aufgrund der
Gliederung nicht mehr zugelassen werden kénnen, so sollen diese aus
Grilnden der Verh#éltnismaRigkeit im Rahmen des Bestandsschutzes gedul-
det und nicht durch entschadigungspflichtige ZwangsmaBnahmen ausge-
lagert werden. Fir eine solche Duldung spricht Ubrigens auch, dab
die Zahl der Vergntigungsstatten im fraglichen Bereich noch verhalt-
nismaBig gering ist. Es wird jedoch von der unteren Bauaufsichts-
behdrde darauf zu achten sein, daB der Bestandsschutz im rechtlichen
Rahmen eng ausgelegt wird und nicht durch eine allzu grobzigige
Handhabung zu einer Aushéhlung des entsprechenden Planungszieles
fihrt.

Das MaB der baulichen Nutzung wird begriindet aus den Zielsetzungen,
die heute maBstabsgerechte Bebauung zu wahren und das jetzige MaB
auch fir die ktinftige Entwicklung zugrunde zu legen.

Es ist erforderlich, in Teilbereichen die Hoéchstwerte gem&B § 17 Ab-
satz 1 BauNVO zu iiberschreiten. Diese Uberschreitung erfolgt gemaB

§ 17 Absatz 9 und 10 BauNVO und wird damit begriindet, daB bereits

bei Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung am 26.06.1962 das Ge-
biet tiberwiegend bebaut war, weiterhin sollen die heutigen Grund-
stickszuschnitte und Eigentumsverhaltnisse im wesentlichen unver-
andert bleiben. Dadurch ist eine Einhaltung der Hochstwerte des

§ 17 Absatz 1 BauNVO flir teilbebaute bzw. unbebaute Grundsticke

unter der Bericksichtigung der erwihnten Zielsetzungen fir das MaB
der baulichen Nutzung nicht m&glich und fihrte bei Einhaltung der
Héchstwerte zu einer uneinheitlichen Bebauung. Sonstige &ffentliche
Belange stehen einer {Uberschreitung nicht entgegen, da einwand- |
freie Wohn-, Arbeits- und Verkehrsverh#ltnisse gesichert sind. \

Die Uberschreitung der Hoéchstwerte des § 17 Absatz 1 BauNVO aufgrund
des § 17 Absatz 10 BauNVO fir den mit g MI TH max. 3,5 m uber
SchloBtorstraBe, TH max.10,0 m Uber WasserstraBe 0,8 2,0 28/35 g
ausgewiesenen Teilbereich westlich der WasserstraBe wird damit be-
griindet, daB durch eine geschlossene Bebauung eine stadtebaulich
befriedigende Situation hergestellt werden kann. Diese Feststellung
leitet sich ab aus der Zielsetzung, die WasserstraBe durch eine
raumbegrenzende Bebauung zu schlieBen.



Dabei wird eine hdhenm&Bige Anpassung zur umgebenden Bebauung ange-

strebt. Entsprechend der vorhandenen ParzellengréBe ist beil Einhal-

tung der zuldssigen Hochstwerte nach § 17 Absatz 1 BauNVO die darge-
legte Zielvorstellung nicht realisierbar, somit wird erst durch eine
Uberschreitung eine Verwirklichung der Zielsetzung ermdglicht.

Die Gebiete, in denen die Hochstwerte des § 17 Absatz 1 BauNVC laut
Begriindung Uberschritten werden, sind mit & gekennzeichnet//

Durch die Festsetzung von Traufhthen soll eine bessere Anpassung der
Gebzudehthe und Dachflidche erreicht werden.

Den ausgewiesenen Traufhthen sind nachstehende Geschosse zugeordnet

TH max. 3,5 m
TH max. 10,0 m

1 Geschob
3 Geschosse.
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Bei der Festsetzung von zwingenden GeschoBzahlen sind einerseits
gleiche GeschoBzahlen bestehender Bausubstanz aufgenommen, anderer-
seits soll sich eine fiir diesen Bereich ergénzende NeubaumaBnahme -«
an den vorhandenen Geschossigkeiten anpassen.

Die Bauweise, die iiberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundstiicks-
ffldchen

- Die offene bzw. geschlossene Bauweise orientiert sich an der ge-
gebenen Bauweise. So ist beispielsweise entlang der Gasthaus-
straBe oder auch "An der Miinze" die geschlossene Bauweise bereits
jetzt vorhanden, wihrend z. B. westlich der WasserstraBe (Teil-
gebiet Bleichenberg/SchloBtorstraBe/WasserstraBe) die offene Bau-
weisen zu &andern.

- Die sonstigen Uberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Bau-
linien und/oder Baugrenzen umgrenzt.
Baulinien sind in den Bereichen festgesetzt, wo die Geb&udeflucht
entsprechend der Altbebauung eingehalten werden soll.
Im ErdgeschoB k&nnen laut der planungsrechtlichen Festsetzung aus-
nahmsweise Schaufensteranlagen bzw. Passagen zuriickgesetzt werden,
um dem Bedilrfnis der Prasentation von Waren und der Betrachtung
durch Kunden gerecht zu werden. Dariiber hinaus ist es mdglich,
mehr Freiflachen fir FuBginger vor den Geschaften zu schaffen.

Die Baugrundstiicke fir den Gemeinbedarf

Die vorhandenen Gemeinbedarfsfléchen werden entsprechend ihrer
jetzigen Zweckbestimmung voll respektiert und Ubernommen.

Die Verkehrsfl&dchen

Im bestehenden StraBennetz resultieren aus der unregelmé&Bigen
Linienftihrung, der Enge der StraBenquerschnitte sowie der Haufigkeit
der Knotenpunkte erhebliche Stérungen des Verkehrsflusses. Gleich-
zeitig ist eine gute Zuginglichkeit wichtig fir die Funktionsfahig-
keit eines Einkaufs- bzw. Geschéftszentrums. Die Neuordnung des
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Verteilungs- und ErschlieBungsnetzes beinhaltet verkehrs- und funkti-
onsgerechte Verbindungen. Zur Erreichung dieser Zielsetzungen ist es
aus verkehrstechnischen Grinden erforderlich, Privateigentum in An-
spruch zu nehmen.

Ruhender Verkehr

Die n6érdlich der Stadthalle jetzt vorhandenen 6ffentlichen Park-
flachen werden im Bebauungsplan aufgenommen. Die zus&tzlichen &ffent-
lichen Parkflachen beidseitig der WasserstraBe dienen u. a. zur Ab-
deckung des Bedarfs von 6ffentlichen Stellplédtzen fir den Gemein-
bedarf - Stadthalle - und dem angrenzenden Naherholungsbereich
Kermisdahl (s. auch Tiefgarage).

Zur Steigerung der Attraktivitdt des Stadtkerns sollen fahrzeug-
beruhigte Zonen mit Erholungswert ausgeweitet werden. Aus diesem
Grunde sind im Bebauungsplan Flachen dafir vorgeschlagen, die dieser
Zielsetzung entsprechen.

Die Versorgungsf ldchen

Die Festsetzung der Flachen fiUr Trafostationen ist durch die Stand-
ortvorgaben des Versorgungstrédgers begrindet.

Die Griinfl&chen - Parkanlagen sowie Wasserfldchen

Es ist Zielsetzung des Bebauungsplanes, daB der Bereich des Kermis-
dahles fir den angrenzenden Stadtkern geeignete Naherholungsfunkti-
onen mit Ubernimmt. Durch die Festsetzung von Wasser- und Griunfl&chen
wird eine ortsrechtliche Absicherung des Naherholungsbereiches
Kermisdahl erreicht.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Allgemeinheit
zu belastenden Flachen

Die im nérdlichen Teil, westlich des Kermisdahles im Bebauungsplan
ausgewiesenen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Allgemeinheit zu belastenden Fliachen werden damit begriindet, den Zu-
gang der sich im ErdgeschoB befindlichen Geschiédfte unter Beachtung
der Uberbauung und den des Naherholungsbereiches Kermisdahl (hier
Kermisdahlufer) fir die Allgemeinheit zu sichern.

Plangebiet

Die Abgrenzungen des Bebauungsplanes sind in der zeichnerischen Dar-
stellung durch eine gestrichelte Linie gekennzeichnet.
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Kosten

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Kleve
voraussichtlich keine Kosten.

Bodenordnende MaBnahmen

Die Bebauungsplanung nimmt im wesentlichen Bezug auf die bestehende
Parzellenstruktur. Erforderliche Ver&dnderungen sind auf freiwilli-
ger Basis denkbar. Sollte dies nicht méglich sein, beabsichtigt die
Stadt Kleve, in Teilbereichen eine Baulandumlegung gemaB §§ 45 ff
BauGB durchzufihren.

Aufgestellt : Kleve, den 12.12.1989

Stadt Kleve
Der Stadtdirektor
- Planungsamt -~
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