Entscheidungsbegr indung

zum Bebauungsplan Nr. 1-208-0 fir das Gebiet Lindenallee/
Beuthstraﬁe/Weyerstege/TriftstraBe/Hoffmannallee

7ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Rat der Stadt Kleve hat am 30. 10. 1991 den Aufstel-
lungsbeschlufl fir den Bebauungsplan Nr. 1-208-0 gefaBt.
ziel und Zweck des Bebauungsplanes ist es, eine geordnete
stiddtebauliche Entwicklung in diesem sensiblen Teil der
Stadt zu garantieren und zu wahren. Dieses ist deshalb
dringend erforderlich, da z.B. im Eckbereich an der
Hoffmannallee/Lindenallee und der TriftstraBe Antrage
vorliegen, die vorhandene Bebauung aufzustocken. Um die
verschiedensten privaten und ffentlichen Interessen
gegen- und untereinander abzuwdgen, sollen im Bebauungs-
planverfahren die unterschiedlichen Anspriiche auf ein
stiddtebaulich vertrdgliches MaR festgeschrieben werden.

Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an den Innenstadtbe-
reich, direkt im Anschluf3 an die Hauptverkehrsstrafe.

Riumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet besteht aus den zusammengefaBften Bebauungs-
pldnen Nr. 1-170-0 und 1-125-0. Es befindet sich in der
Gemarkung Kleve, Flur 29 und 34 und wird wie folgt be-
grenzt:

siidliche Grenze der Lindenallee, 6stliche Grenze der
BeuthstraBe, ndrdliche Grenze der StraBe Mausgarten,
westliche Grenze der Weyerstege, ndrdliche Grenze der
TriftstraBe bis zum Gebdude Hausnr. 36, siidliche Grenze
der Flurstiicke Nr. 305, 304, 303 und 732 bis zur Hoffmann-
allee, westliche Grenze der Hoffmannallee bis zum Aus-
gangspunkt an der Lindenallee.

Planerische Vorgaben

Der Bebauungsplan wurde aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt, wobei beziiglich der Nutzungsausweisung Uber-
einstimmung herrscht. Die Ausweisung des rechtskrdftigen
Bebauungsplanes Nr. 1-170-0 wurde bis auf die Anderung der
GeschoBzahl im oben beschriebenen Bereich nicht gedndert.

Bestand im Bebauungsplan

Bis auf wenige Bauliicken ist das Plangebiet entsprechend
seiner Innenstadtndhe mit den unterschiedlichsten Hdusern
(Wohn- und Geschaftshduser, AOK, Arbeitsamt, Realschule)
bebaut. Die im riickwartigen StrafBenbereich gelegenen
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grofen Gartenfldchen zwischen Lindenallee/Mausgarten und
TriftstraBe bleiben unverdndert, da hier eine Bebauung
nicht méglich ist.

Eine Belastung der Bdden mit Altlasten bzw. umweltgefdhr-
denden Stoffen ist nicht gegeben, sO daB eine Kennzeich-
nung im Bebauungsplan nicht erforderlich ist.

Verkehrskonzept

Die verkehrliche Erschliefung der Gebdude erfolgt unverdn-
dert iiber die vorhandenen und direkt angrenzenden Strafien.

Eine negative verkehrliche Beeintrdchtigung des Kreuzungs-
bereiches ist durch die Aufstockung einzelner Gebdude
nicht zu erwarten.

In Anbetracht der Schallemission, ausgehend von der L 484
(Hoffmannallee), sind keine besonderen SchallschutzmafBnah-
men erforderlich, da hier keine Wohnbebauung angrenzt.
Aufgrund begleitender Untersuchungen wurde festgestellt,
daB die Héchstwerte durch Einhaltung der Warmeschutzver-
ordnung nicht iiberschritten werden.

Begriindung zu den Festsetzungen

7.1 Art der baulichen Nutzung:

Die Abgrenzung fiir die Arten der baulichen Nutzungen
sind entsprechend der vorhandenen Nutzungsarten
festgesetzt in "Allgemeines Wohngebiet" (WA) und
"Kerngebiet" (MK). Die Festsetzung, nach der im
MK-Kerngebiet oberhalb des Erdgeschosses sonstige
Wohnungen zuldssig sind, nimmt Bezug auf die derzeit
bestehende Situation. Die Festsetzung dient auch
dazu, eine Belebung des Innenstadtbereiches nach
GeschidftsschluB zu erhalten. Fir den Bereich der
Realschule und des Arbeitsamtes wurde eine Gemeinbe-
darfsfliche mit der entsprechenden Zweckbestimmung
festgesetzt.

Weiterhin sieht der Bebauungsplan vor, das MK-Kern-
gebiet nach § 1 (4) Baunutzungsverordnung zu glie-
dern, so daB die allgemein zuldssige Nutzungsart
"Vergniigungsstdtten" in den Nutzungsgebieten 1 und 3
nicht zuldssig sind. Dadurch werden Vergniigungsstat-
ten nur in einem Teil des Innenstadtbereiches
ausgeschlossen. Sie sind jedoch in anderen Teilen
weiterhin zugelassen, so daB der Charakter des
MK-Gebietes im Sinne von § 7 Baunutzungsverordnung
unveridndert bestehen Dbleibt. pDa das fragliche
MK-Gebiet iiber die Grenzen dieses Bebauungsplanes
hinausreicht, ist der Begriindung ein Ubersichtsplan
beigefiigt, aus dem sich das Gesamtkonzept fiir die
Gliederung des MK-Gebietes im ganzen Stadtzentrum
erkennen 1#dBt. Bei der Erstellung dieses Konzeptes
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waren die im folgenden ndher erlduterten stddtebau-
lichen Griinde maBgebend.

Nach § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch sind Bauleitpldne den
Zielen der Raumordnung und Landesplanung anzupassen.
Ein wichtiges Ziel der Landesplanung, das zugleich
auch fiir die ortliche Wirtschaft von grofer Bedeu-
tung ist, stellt der LEP I/II dar, nachdem Kleve als
Mittelzentrum fiir 100.000 bis 150.000 Einwohner
dienen soll. Es mag in diesem Zusammenhang dahinge-
stellt bleiben, ob der Einzugsbereich der Stadt zur
7eit schon dieses Ziel des LEP I/II erreicht oder
teilweise sogar iliberschritten hat.

Was jedoch den Einzelhandel petrifft, iibt Kleve
zweifellos bereits heute in vielerlei Hinsicht eine
Mittelpunktfunktion fiir ein weiteres Umland aus.
Kiufer kommen nicht nur aus den ldndlichen Ortstei-
len der Stadt Kleve selber, sondern auch aus nahe
gelegenen anderen Stddten, um ihre Einkdufe in Kleve
zu erledigen. Besonders grof ist der Andrang von
Kiufern aus den benachbarten Niederlanden.

Diese Mittelpunktfunktion der Stadt Kleve in bezug
auf den Einzelhandel hat in den letzten Jahren zudem
noch stetig zugenommen, was u. a. mit Hilfe der
zunehmenden Belegungszahlen der innerstddtischen
Parkpldtze nachgewiesen werden kann. Der Einzelhan-
del im Hauptgeschdftszentrum, schon immer wichtiger
Wirtschaftsfaktor fiir die Kreisstadt, gewinnt also
zunehmend an Bedeutung fiir die wirtschaftliche
Entwicklung und zugleich auch ganz allgemein fiir die
Mittelpunktfunktion der Stadt. Es obliegt der
Stadtplanung daher, diese zunehmende Bedeutung des
Einzelhandels im Stadtzentrum gebiihrend zu beriick-
sichtigen und sie 1in angemessenem Umfang durch
planerische Mittel zu f&rdern. Das geschieht auf
vielerlei Weise, etwa durch die Einrichtung bzw.
Erweiterung der FuBgdngerzone, durch die Férderung
des zentrumsbezogenen O&ffentlichen Personennahver-
kehrs sowie durch die Anlage von immer mehr Park-
pldtzen, um nur einige wichtige MaBnahmen zu nennen.

Eine weitere wichtige MaBnahme, die erfahrungsgemdf
die Attraktivitdt eines zentrales Einkaufsbereiches
steigert, ist die Vorsorge, daB die Folge der Ldden
mdglichst nicht oder zumindest mdglichst wenig durch
sonstige Nutzungen unterbrochen wird. In diesem
Sinne hat die Stadt durch Bauleitplanung in Verbin-
dung mit der Androhung von Baugeboten sowie durch
privatrechtliche Aktivitdten dafiir gesorgt, daB die
meisten Bauliicken im Hauptgeschdftszentrum inzwi-
schen geschlossen wurden.

Nun tritt in letzter Zeit plétzlich eine Massierung
von Bauantrédgen auf Einrichtung von



Vergniigungsstdtten, u.z. speziell von Spielhallen,
vor allem im Hauptgeschdftszentrum auf. Wiirde man
diesen Antridgen stattgeben, filihrte das zu einer die
Attraktivitdt des Hauptgeschdftszentrums mindernden
Hiufung von Unterbrechungen der durchgehenden Laden-
folge, was den oO. a. Planungszielen widersprechen
wirde. Es erscheint daher dringend geboten, diese
Vergniigungsstédtten durch Bauleitplanung in jene
Teile des Stadtzentrums abzudrdngen, WO sie das
Hauptgeschdftszentrum (insbesondere auf der Strecke
vom Bahnhof iiber die Herzogstrabe, GroBe StralBe,
Hagsche Strale, Hoffmannallee bis zur Realschule),
nicht auf solche Weise stddtebaulich beeintrdchti-
gen.

gwar ist hier das Interesse der Betreiber von
Vergniigungsstdtten an einer zentralen Lage abzuwdgen
gegen das gesamtwirtschaftliche Interesse des
Einzelhandels und der Stadt an einem méglichst
leistungsfahigen Hauptgeschdftszentrum. EsS erscheint
jedoch fiir die Betreiber von Vergniigungsstdtten noch
als zumutbar, auf andere zentral gelegene Standorte
auszuweichen, wie sie im Rahmen des Gliederungsvor-
schlages angeboten werden, zumal wenn man den grofen
Vorteil fiir die wirtschaftliche Entwicklung der
Stadt als Ganzes bedenkt, der dadurch entsprechend
den o. a. Darlegungen erreicht wird.

In diesem Zusammenhang kénnte man fragen, warum nur
Vergniigungsstédtten und nicht auch sonstige Nutz-
ungen, die die durchgehende Ladenzeile unterbrechen,
bei der vorgesehenen bauleitplanerischen MaBnahme
erfaft werden sollen. Hierbei ist jedoch zu beden-
ken, daB die letztere Gruppe der sonstigen Nutzungen
(wie z.B. Banken, Restaurants) in gewisser Hinsicht
zwar ebenfalls die Funktion des Haupteinkaufszen-
trums durch Unterbrechung der durchgehenden Laden-
zeile behindert, andererseits jedoch auch wieder
gerade fir das optimale Funktionieren eines Hauptge-
schiftszentrums dringend erforderlich ist und daher
nicht ausgeschlossen werden sollte.

Sofern Vergniigungsstdtten in den Teilbereichen
bereits bestehen, in denen sie aus stddtebaulichen
Griinden unerwiinscht sind und aufgrund der Gliederung
nicht mehr zugelassen werden kénnen, so sollen diese
aus Griinden der VerhdltnismdBigkeit im Rahmen des
Bestandsschutzes geduldet und nicht durch entschddi-
gungspflichtige Zwangsmafnahmen ausgelagert werden.
Eine solche Duldung spricht iibrigens auch dafiir, daB
die Zahl der Vergniigungsstdtten im fraglichen
Bereich noch verhdltnismdBig gering ist. Es wird
jedoch von der Unteren Bauaufsichtsbehdrde darauf zu
achten sein, daB der Bestandsschutz im rechtlichen
Rahmen eng ausgelegt wird und nicht durch eine allzu




groBziigige Handhabung 2zu einer Aushdhlung des
entsprechenden Planungsziels fiihrt.

MaB der baulichen Nutzung:

Das MaB der baulichen Nutzung wird begriindet aus den
Zielsetzungen, die heute maBstabsgerechte Bebauung
zu wahren und das jetzige MaB auch fiir die kiinftige
Entwicklung zugrunde zu legen. Abweichend von der
derzeit vorhandenen Geschofizahl im Eckbereich
Hoffmannallee/Lindenallee und der Triftstrafe soll
zur stddtebaulichen Abrundung in diesem Bereich

a) das Hotelgebdude TriftstraBe/Lindenallee
teilweise von bisher vier auf sechs Geschosse,

b) das Gebdude Lindenallee 43 von bisher vier auf
finf Geschosse,

c) das Gebdude TriftstraBe 1 von bisher zwei auf
vier Geschosse,

d) das Eckgebdude des ehemaligen Cafés "Linde" von
bisher ein auf vier Geschosse,

e) die vorhandene zweigeschossige Bebauung an der
TriftstraBe (Reinigung), wie bereits an der
Hoffmannallee, auf drei Geschosse festgesetzt
werden.

Es ist erforderlich, im Teilbereich (Ecke Lindenallee/

Hoffmannallee Nr. 1) die Ho6chstwerte gemdB § 17 (1)
BauNVO zu iiberschreiten. Diese {lberschreitung erfolgt
gemdB § 17 (2) und (3) BauNVO und wird damit begriindet,
daB bereits bei Inkrafttreten der Baunutzungsverordnung
das Gebiet iliberwiegend bebaut war. Weiterhin sollen die
heutigen Grundstiickszuschnitte und Eigentumsverhdltnis-
se im wesentlichen unverdndert bleiben. Dadurch ist
eine Einhaltung der Hdchstwerte des § 17 (1) BauNVO fir
teilbebaute bzw. unbebaute Grundstiicke unter Berilick-
sichtigung der erwdhnten Zielsetzung fiir das MaB der
baulichen Nutzung nicht mdglich und fiihrte bei Einhal-
tung der HOchstwerte zu einer uneinheitlichen Bebauung.
Sonstige 8ffentliche Belange stehen einer Uberschrei-
tung nicht entgegen, da einwandfreie Wohn-, Arbeits-
und Verkehrsverhdltnisse gesichert sind.

Das Gebiet, in dem die HOchstwerte des § 17 (1) BauNVO
laut Begriindung iiberschritten werden, ist mit

@ gekennzeichnet.

Alle anderen Festsetzungen beziiglich der GeschoBzahl in
diesem Bebauungsplan orientieren sich an die tatsach-
lich vorhandene Bauweise.

Auch die offene bzw. geschlossene Bauweise, die hier
festgesetzt wurde, orientiert sich an der gegebenen



Bauweise. So ist beispielsweise entlang der Hoff-
mannallee die geschlossene Bauweise bereits vorhanden,
wahrend an der TriftstraBe die offene Bauweise vor-
herrscht.

Die iiberbaubaren Grundstiicksfldchen der bestehenden
historisch bedeutsamen Gebdude sind besonders gekenn-
seichnet. Sie sollten in der jetzigen Form in der
vorhandenen Abmessung peibehalten werden. Die sonstigen
iiberbaubaren Grundstiicksfldchen sind durch Baulinien
und/oder Baugrenzen umgrenzt. Baulinien sind entlang
der Hoffmannallee festgesetzt, damit die Gebdudeflucht
in diesem Bereich entsprechend der Altbebauung einge-
halten wird.

Beriicksichtigung von Belangen der Landschaftspflege

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden die
Belange der Landschaftspflege nicht beeintrdchtigt. Im
Bebauungsplan werden nur drei kleine zusdtzliche liberbau-
pbare Flachen fiir die Errichtung von Wohnhdusern ausgewie-
sen. Kernaussage des Bebauungsplanes ist aber nicht die
Ausweisung von weiteren iiberbaubaren Flachen, sondern
vielmehr die Erhthung der GeschoBzahl. Hierdurch wird ein
hdherer Versiegelungsgrad nicht erreicht.

Ver— und Entsorgungsanlagen sowie Kosten

Der Bebauungsplan umfaft ein bereits bestehendes Bauge-
piet; somit sind alle ErschlieBungsanlagen vorhanden, und
es entstehen auch keine Kosten fiir die Stadt Kleve.

Die Ableitung der Abwasser erfolgt nach dem Trennverfah-
ren. Das Schmutzwasser wird iiber das innerstddtische Netz
und Transportleitungen dem Zentralpumpwerk Kellen zuge-
fiihrt. Von dort wird das Abwasser mittels Druckrohrleitung
zum Klidrwerk Kleve-Salmorth gefdrdert und nach der Behand-
lung dem Rheinstrom iibergeben. Das Plangebiet befindet
sich innerhalb des Regenwassereinzugsgebietes Nr. 2,
dessen Abwasser dem Vorfluter n"Kermisdahl" bei Auslaufbau-
werk km 1,070 zugeleitet wird.

Aufgestellt:

Kleve,

den 30. 09 1992

Stadt Kleve
Der Stadtdirektor
- Planungsamt -

Im Auftrag

TJ Dj Entscheidungsbegriindung ist Be-
il des Satzungsbeschlusses des

Stadt Kleve vom 30.09.1992.

i

(Cré@mer)

Der Stadtdirektor Kleve, 04.11.92
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