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Entscheidungsbegriindung

Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan kann nur im Zusammenhang mit den benachbarten
Bebauungsplénen gesehen werden. Das Bebauungsplangebiet ist bereits
heute illberwiegend bebaut. Aufgrund der vorgesehenen Stadtkern-
planung - Teilbereiche sind bereits in ein Ortsrecht {ibergefiihrt -
und in bezug auf den bestehenden Gebietscharakter ergeben sich fir
diesen Bebauungsplan folgende generelle Zielsetzungen :

verkehrsordnende Mafnahmen

- teilweise Verdnderung von Verkehrsfldchen zugunsten einer
ordnungsgemdfen Erschliefung

- Erhaltung und Aufwertung bestehender Bausubstanz unter
Beriicksichtigung stadtbildpflegender Gesichtspunkte

— Steigerung bzw. Erhaltung des Wohnwertes
- Vermeidung von stdrenden Nutzungen

- Schaffung von zusdtzlichen Baufldchen zur Errichtung
weiterer Wohnungen.

Dariiber hinaus ist es Ziel und Zweck der Planung, daf fir dieses
Gebiet ein Ortsrecht geschaffen wird, damit die mdgliche Zuldssig-
keit von Vorhaben innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile
nach eindeutigen Festsetzungen des Bebauungsplanes beurteilt werden
kénnen. Zur Sicherung eines qualitativ guten Wohngebietes werden
die der verbindlichen Bauleitplanung zur Verfilgung stehenden
Gesetzgebungen insoweit herangezogen, daB eine Benachteiligung

der Wohnbebauung vermieden wird. Die vorgencmmene Gliederung hin-
sichtlich den zuldssigen Nutzungsarten soll zu einer bleibenden
guten Wohnqualitit mit beitragen. Global gesehen stellt der Bebau-
ungsplan Nr. 1-090-0 die Grundlage fiir eine stddtebauliche Ordnung
dar.

Begriindung der Planungsinhalte

Zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art und Maf der baulichen Nutzung
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Art der baulichen Nutzung

Entsprechend den Ergebnissen der Untersuchungen zum Bebauungsplan-
entwurf wird fiir das Bebauungsplangebiet WR - reines Wohngebiet -
und WA - allgemeines Wohngebiet - festgesetzt. In diesem Zusammen-—
hang wird darauf verwiesen, daB entsprechend dem allgemeinen Ziel-
konzept vorhandene Nutzungsarten - soweit wie stddtebaulich ver-
tretbar - {ibernammen werden.

Die beabsichtigten Nutzungsarten fir zusdtzlich ausgewiesene Bau-
flachen, wie z.B. am Dyckmansweg, werden den umgebenden Nutzungs-

arten angepabt.

In den planungsrechtlichen Festsetzungen werden flir die WR-Gebiete
die ausnahmsweise zuldssigen Ldden und nicht stdrende Handwerks-
betriebe, die zur Deckung des tdglichen Bedarfs fiir die Bewohner
des Gebietes dienen, sowie kleine Betriebe des Beherbergungsge—
werbes ausgeschlossen. Aus der Standortbeziehung des Bebauungs-
plangebietes zum Kernbereich ist die Notwendigkeit fiir derartige
Nutzungen nicht gegeben und wiirde hier zu einer weiteren Stérung
der vorrangigen Wohnnutzung fiihren.

Fiir die WA-Gebiete werden die ausnahmsweise zuldssigen Gartenbau-
betriebe, Tankstellen und Stdlle fiir Kleintierhaltung als Zubeh&r
zu Kleinsiedlungen und landwirtschaftlichen Nebenerwerbsstellen
ausgeschlossen. Auch weiterhin soll das Wohnen die vorrangige
Nutzung darstellen und jegliche Benachteiligungen vermieden werden.

Der vorliegende Planentwurf hat zum Ziel, da® das Wohnen in diesem
Bereich Vorrang haben soll und jegliche Benachteiligungen fiir das
Wohnen - soweit eben méglich - vermieden werden sollen. Insoweit
diirfte der Ausschluf von stérenden Nutzungsarten wie Tankstellen
mit diesem Zielkonzept vereinbar sein. Dies wird auch noch dadurch
untermauert, daB langfristig beabsichtigt ist, die Funktion der
Tiergartenstrafe Ostlich der Kreuzung mit der RingstraBe/Gruft-
straBe als Bundesstrafe abzustufen. Der Klever Ring soll alsdann
diese Funktion iibernehmen, zumal diese StraBe bereits heute einen
groRen Teil des iibertrtlichen Verkehrs aufnimmt. Die Tiergarten-
strafe wird dann auch voraussichtlich nicht mehr den Charakter
einer Durchgangsstrafe haben, zumal vorgesehen ist, die Minoriten-
straBe (als ¢stliche Fortfithrung der TiergartenstraBe/Kavariner-
straBe) liber kurz oder lang fiir den Fahrverkehr zu schliefen und
in einen FuBgdngerbereich umzuwandeln.

Aus alledem ist erkennbar, da® langfristig gesehen ein Bediirfnis
fiir eine Tankstelle an diesem Standort nicht mehr gegeben sein
dirfte. Im {ibrigen sei in diesem Zusammenhang auf den besonderen
historischen Charakter der TiergartenstraBe verwiesen. Zahlreiche
Bauten in der Strafe stehen unter Denkmalschutz, die Ausweisung
eines Denkmalbereiches ist in Vorbereitung, eine Erhaltungs-
satzung nach § 39 h BBauG ist bereits wirksam. Bei diesem Sach-
stand erscheint es auch wegen der besonderen Anforderungen an die
Stadtgestaltung in diesem historischen Bereich als wiinschenswert,
wenn hier keine neuen Tankstellen zugelassen werden und wenn die
bestehende Tankstelle zu gegebener Zeit verschwindet.

Zur Vermeidung von unbilligen Harten soll der Bestandschutz der

Tankstelle gewdhrleistet bleiben. An eine zwangsweise Auslagerung
ist nicht gedacht. Bei einer Verlagerung der Tankstelle wird sich
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die Stadt bemiihen, im Rahmen der gesetzlichen und tatsichlichen
Moglichkeiten Hilfestellung zu leisten.

Es ist daher nach Auffassung der Verwaltung gerechtfertigt, das
die vorhandene Tankstelle zwar im Wege des Bestandschutzes vor-
erst geduldet, aber nicht langfristig planungsrechtlich abge-
sichert wird.

Maf der baulichen Nutzung

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

Unter Beriicksichtigung der vorhandenen Bebauung wird Uberwiegend
eine zweigeschossige Hochstgrenze ausgewiesen. Damit wird dem ge-
bietstypischen MaBstabscharakter entsprochen. Abweichungen beziig-
lich der Zahl der Vollgeschosse fiir einzelne Grundstiicke werden
begrindet mit der Respektierung bestehender Bausubstanz.

Bei der Festsetzung von zwingenden GeschoBzahlen fiir die denkmal-
werten Gebdude werden die bestehenden Geschosse dahingehend
reglementiert, daB auf alle Fidlle der jetzige MaBstab gewahrt
bleibt.

Die Bauweise, die iiberbaubaren und die nicht tiberbaubaren Grund-
stiicksf14chen

Die offene bzw. geschlossene Bauweise orientiert sich an der gege-
benen Bauweise. Dabei bleibt festzustellen, da® im Bebauungsplan-
gebiet entsprechend der jetzigen lockeren Bebauung die offene Bau-
weise iliberwiegt.

Die {iberbaubaren Grundstiicksflichen der denkmalwerten Gebiude sind
grundsdtzlich mit Baulinien umgrenzt, sie sollen in der jetzigen
Form und in den vorhandenen Abmessungen beibehalten werden.

Die sonstigen tiberbaubaren Grundstiicksflichen sind durch Baugren-

zen umgrenzt, damit ein individueller Spielraum fiir die Bebauung
der Grundstiicke verbleibt.

Die Verkehrsflichen

Im bestehenden Erschliefungsnetz resultieren aus der unregelmdfigen
Linienfthrung und der Enge der StraBenquerschnitte erhebliche
Stérungen des Verkehrsablaufes. Die Neuordnung des Erschliefungs-
netzes beinhaltet verkehrs- und funktionsrechte Verbindungen. Zur
Erreichung dieser Zielsetzung ist es aus verkehrstechnischen Grin-
den erforderlich, Privateigentum in Anspruch zu nehmen, wie z.B.

im stidlichen Teil der Bergstrafe und des Dyckmansweges.

Der private Charakter des Dyckmansweges war kiirzlich mit ein Grund

dafiir, daB der Bebauungsplanentwurf vom Regierungsprisidenten ab-
gelehnt werden sollte und der entsprechende Antrag auf Genehmigung
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zuriickgezogen werden multe. In der Tat erscheint es bei sachge-
rechter Abwdgung u. a. schon aus Griinden der Rechtssicherheit als
richtig, da® eine derart lange Strafe, die zudem so viele jeweils
unterschiedlichen Eigentimern gehtrende Wohnhiuser erschlieft, als
offentliche Verkehrsfliche ausgewiesen und gewidmet wird.

Ansonsten werden die bestehenden Verkehrsflichenabgrenzungen un-
verdndert in den Bebauungsplan aufgencmmen.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger zu
belastenden Flichen

Die im Bebauungsplan ausgewiesenen Grunddienstbarkeiten entsprechen
dem derzeitigen Rechtszustand. Die Festsetzung wird damit begriindet,
daf diese ErschlieBungsfldchen ausschlieflich einem bestimmten Per-
sonenkreis niitzlich sind. Dariiber hinaus besteht keine Veranlassung
dazu, eine Umorientierung in eine &ffentliche Verkehrsfliche vorzu-

nehmen.

Plangebiet

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

Verwirklichung des Bebauungsplanes

Mafnahmen im Sinne der §§ 39 b BBauG ff, und zwar Bau- und Pflanz-
gebot (§ 39 b), Nutzungsgebiet (§ 39 c), Abbruchgebot (§ 39 d),
Modernisierungs- und Instandsetzungsgebot (§ 39 e) sind zunichst
nicht vorgesehen.

Sollte die Verwirklichung des Bebauungsplanes nach entsprechenden

Zeitrdumen die erwarteten Ergebnisse noch nicht zeigen, so behilt

sich die Stadt nach Abwdgung der offentlichen und privaten Belange
MaBnahmen im Sinne der §§ 39 b bis 39 e BBauG vor.

Sonstige erforderliche Mafnahmen zur alsbaldigen Realisierung wird
die Stadt nach den ihr zustehenden Befugnissen entsprechend dem
Bundesbaugesetz ausiiben, sobald und soweit zur Erreichung der Ver-
wirklichung des Bebauungsplanes dies erforderlich ist.

Schutz gegen Verkehrslidrm

Ausgehend von den Gerduschemissionen des fliefenden Verkehrs auf der
das Bebauungsplangebiet tangierenden Bundesstrafe 9 (Gruftstrage/
RingstraBe) werden an der hier angrenzenden Bebauung gemidf der Er-
mittlung Gerduschimmissionen von maximal 65 dB (A) erreicht (vgl.
beigefiigte Berechnung).

Die Verordnung iiber einen energiesparenden Wirmeschutz bei Ge-
bduden (Wiarmeschutzverordnung, Warmeschutz-V) vom 11.08.1977 be-
stimmt fir Aufenthaltsrdume den Einbau von doppelt verglasten
Fenster und Fenstertiiren sowie deren Fugendichtigkeit. Angewandt
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auf den Schallschutz bedeutet das gemaB bewerteter Schalldimm-
mage (R,) fir Fenster und Fenstertiiren eine Luftschalldimmung von
mindestens 30 dB.

Der durch die Warmeschutzverordnung gleichzeitig verbundene und
bestimmte Schallschutz ist zur Erreichung des geforderten Innen-
pegels von " 35 dB (A) nachts" somit ausreichend.

Ermittelte Gerduschimmission nachts = 65 dB (A)
Luf'tschallddmmung Fenster und Fenstertiiren = 30 dB (A)
zuldssiger Innenpegel nachts = 35 dB (A).

Wegen der inhaltlich auch fir den Schallschutz ausreichenden
Warmeschutzverordnung ist eine Festsetzung beziiglich des Schall-
schutzes im Bebauungsplan nicht erforderlich.

Anlage zur Begrindung ist die "Ndherungsweise Berechnung der Lirm-
emission der B 9, Romerstrafe, und B 9, Ringstrage".

Grundsidtze fiir soziale MaBnahmen

Soweit sich heute absehen 148t, sind nachteilige Auswirkungen auf
perstnliche Lebensumstinde von Biirgern nicht zu erwarten. Sollte
sich dennoch bei der Verwirklichung herausstellen, daf persénliche
Lebensumstdnde von Biirgern negativ beeinfluBft werden, wird die
Stadt gemd® § 13 a BBauG Mafnahmen mit den Biirgern erértern, die
das Ziel haben, soziale Hirten zu vermeiden.

Bodenordnungsmalnahmen

Die Bebauungsplanung nimmt im wesentlichen Bezug auf die bestehende
Parzellenstruktur. Erforderliche Verdnderungen sind auf freiwilliger
Basis denkbar. Sollte dieses nicht moglich sein, beabsichtigt die
Stadt Kleve, in Teilbereichen eine Baulandumlegung gem#B § 45 BBauG
durchzuf'iihren.

Magnahmen zur Sicherung der Infrastruktur gemid® § 9 a (1) BBauG

Die notwendige Infrastruktur ist gegeben. Sie wird lediglich im
Zuge der Realisierung des Bebauungsplanes erginzt und verbessert.

Uberschldglich ermittelte Kosten
(fir den Zeitraum von ca. 5 - 8 Jahren)

Grunderwerb fir Verkehrsflichen 60.000,—— DM
StraBenbau (einschl. Fufwege und Beleuchtung) 80.000,-— DM
Entwdsserung 85.000,— DM
insgesamt 225.000,— DM
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In der mittelfristigen Finanzplanung sind diese Betridge vor-
gesehen.

Planungs—- und Vermessungsamt

Aufgestellt :
der Stadt Kleve

Kleve, im Marz 1987
IIAI
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Textliche Festsetzungen

Planungsrechtliche Festsetzungen

Reine Wohngebiete

Alle ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 3 Absatz 3 BauNVO
werden gemdB § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Be-

bauungsplanes.

Allgemeine Wohngebiete

GemidB § 1 Absatz 6 Nr. 1 BauNVO wird festgesetzt, da® die aus-
nahmsweise zul#dssigen Nutzungen nach § 4 Absatz 3 Nr. 4, 5

und 6 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplanes werden.

Aufgestellt:

Hinweise:

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemd® § 81 BauO NW 1984
werden fir den Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes in
einer gesonderten Satzung erfabt.

Planungs- und Vermessungsamt
der Stadt Kleve

Kleve, im Marz 1987

I.A.

Gehort zur Verfiigung vom 28 Jan, 1988

AZ, 36 .2~ 12.25 (Kleve A-pgp..
Der Regierungspréasident e 0)

Disseldorf



