Entscheidungsbegrundung

zum Bebauungsplan Nr. 2-219-0 fur das Gebiet Hoher Weg / NeerfeldstralRe,
einschlieBlich einer Teilflache aus dem Flurstick Nr. 462 im Ortsteil Kellen.

1 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Am 23.01.1980 hat der Rat der Stadt Kleve flir den Bereich zwischen Hoher
Weg und Leygraben die Aufstellung eines Bebauungsplanes mit der
Nummer 2-128-0 beschlossen.

Dieses Verfahren konnte aufgrund der laufenden
Grundsticksverhandlungen mit dem Klinkerwerk und den besonderen
Bodenverhdltnissen nicht weiter betrieben werden. Daher wurde der
Aufstellungsbeschlu® am 25.01.1995 vom Rat aufgehoben.

Gleichzeitig wurde beschlossen, fur das Gebiet Hoher Weg / Neerfeldstralle
einschlieBlich einer Teilflache aus dem Flurstick Nr. 462 einen
Bebauungsplan mit der Nr. 2-219-0 aufzustellen, um die rlckwértigen
Grundstucke an der Neerfeldstralle kurzfristig bebauen zu kénnen.

Als wesentliche Ziele und Zwecke sind zu nennen:

— ErschlieBung von Wohnbaumoglichkeiten im rickwartigen Grundstiicks-
bereich der Bebauung Neerfeldstralie

— Errichtung einer attraktiven Siedlung in 6kologischer Holzbauweise mit
Niedrigenergiehausstandard

— stadtebauliche Abrundung der vorhandenen Bebauung am Ortsrand von
Kellen

— ErschlieBung der Flachen auf der Trasse eines vorhandenen
Hauptsammlers

— Gestaltung des Ubergangs vom bebauten Bereich in den naturnah
gestalteten Bereich des ,Naturparks Kellen®

— Berucksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

— Berucksichtigung des § 51 a LWG zur Niederschlagswasserbeseitigung

Der Bebauungsplan dient der Deckung eines dringenden Wohnbedarfs der
Bevdlkerung.

2 Lage im Stadtgebiet

Der Planbereich liegt am westlichen Ortsrand des Klever Stadtteils Kellen,
ca. 400 m von der zentralen Kellener ErschlieBungsachse, der Emmericher
StraBe (B220), entfernt, an der sich alle wesentlichen Versorgungs-
einrichtungen befinden.

In ca. 250 m Entfernung sind Kindergarten sowie Hauptschule und
Gymnasium vorhanden und somit fuRlaufig erreichbar.

Begrenzt wird der Bereich im Nordwesten durch einen Teich, der als
ehemalige Tongrube zu einer nicht mehr betriebenen Ziegelei gehérte und
dessen Umfeld heute als Naherholungsgebiet der Bevélkerung dient.

Aufgrund dieser Lage ist der Bereich zum Wohnen besonders attraktiv.



Raumlicher Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 2-219-0 fur das Gebiet Hoher Weg / Neerfeldstralle,
Gemarkung Kellen, Flur 7 und 13 wird begrenzt

- im Nordosten von der Verkehrsflache des Hohen Weges

- im Sudosten von der Verkehrsflache der Neerfeldstralle

- im Sudwesten von der norddstlichen Grenze der Flurstlicke 462 und 461
der Flur 13

- im Nordwesten von einer Linie vom nérdlichen Eckpunkt des Flursticks
461 der Flur 13 zur Verkehrsflachenbegrenzung des Hohen Weges, 50 m
vom nordlichen Eckpunkt des Flursticks 762 der Flur 7 entfernt.

Ubergeordnete Planungen

Der Bebauungsplan ist aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan der
Stadt Kleve entwickelt.

Plankonzept

Das Plangebiet bildet einen westlichen Abschluf? des zusammenhdngenden
Wohngebietes des Ortsteiles Kellen nordwestlich der Emmericher Stral3e
(B220).

Die verkehrliche Anbindung und die ErschlieBung erfolgen Uber eine
StichstraBe vom Hohen Weg aus mit ausreichend dimensioniertem
Wendeplatz. Da so kein Durchgangsverkehr entstehen kann, wird der
Fahrverkehr auf Anlieger und Besucher beschrénkt (Verkehrsberuhigung).
Far Besucher sind Parkplatze im StraBenraum vorgesehen, gegliedert durch
Baumbeete, die sowohl der Gestaltung des &6ffentlichen Raumes als auch
der 6kologischen Verbesserung der Gesamtmaflnahme dienen.

Ein FuRweg zum Bereich des sog. ,Naturparks Kellen" sichert den direkten
fulaufigen Anschlufd an den Freiraum.

In den von Bestand gepréagten Teilen an der Neerfeldstralle und dem Hohen
Weg wird Eingeschossigkeit vorgesehen (Nutzungsgebiet 4).

In den Neubau - Bereichen (Nutzungsgebiete 1-3 und 5) wird maximale
Zweigeschossigkeit festgesetzt, allerdings durch Traufhéhen- und
Firsthéhenbegrenzung der Nachbarschaft angepalit.

Grund hierfur ist die Realisierung einer konkret vorliegenden Planung mit
Niedrigenergiehdusern in Holzbauweise in den Nutzungsgebieten 1-3. Der
Niedrigenergiehaus-Standard und die Konstruktion bedingen kompaktere
Hausformen mit geringen Dachneigungen.

Im Nutzungsgebiet 5, das den raumlichen AbschluR dieses Wohnbereiches
bildet, werden gleiche Bauformen vorgesehen. Allerdings ist hier andere
Material- und Farbwahl fir die Auenwande zuldssig.

Die planerische Absicht der Vermeidung einer zu starken baulichen
Verdichtung gerade in Ortsrandlage und auch zur Landschaft hin wird durch
textliche Festsetzungen gesttzt.



Diesem Ziel dienen die textlichen Festsetzungen zur Beschrankung der Zahl
der Wohneinheiten pro Gebaude.

Durch den Ausschlu® von Garagen und Stellplatzen aufterhalb
Uberbaubarer bzw. ausdricklich hierflir vorgesehener Flachen soll
gewdhrleistet werden, daR die vorgesehenen Freiflaichen nicht durch
storende Bauten beeintrachtigt werden. Ebenso werden nur begrenzt
Nebenanlagen wie Gartenhduser, Gerateschuppen o.a. zugelassen.

In dem Nutzungsgebiet 1 werden Carports zugelassen. Das sind
tiberwiegend seitlich offene Garagen, die zwar Unterstellmdglichkeiten
fir PKW ermdglichen, aber dennoch hier optische Transparenz zum
Naturpark hin gewihrleisten. Deshalb die Definition, da® Vorder- und
Riickseiten offen bleiben miissen.

Die zum ,Naturpark Kellen® ausgerichteten Hausgarten werden hinsichtlich
der zuldssigen Einfriedungen auf maximal 1,0 m hohe Hecken aus
standortgerechten Gehélzen beschrénkt. Hier soll ein behutsamer Ubergang
zum Freiraum geschaffen werden, unterstitzt durch vorgesehene Baum-
und Gehdlzgruppen in der angrenzenden offentlichen Grinfladche, teilweise
auch als Obstwiese bepflanzt. Diese Malknahmen helfen zugleich bei der
Kompensation der durch den Bebauungsplan vorbereiteten Bau- und
ErschlieBungsmalRnahmen.

Die in einer offentlichen Grinflache festgesetzte Uberbaubare Flache mit
der Zweckbestimmung ,Zweckgebundene bauliche Anlage” dient der
planungsrechtlichen Sicherung der Geratehutte des Foérdervereins
,Naturpark Kellen®“. Diese wird auf ihren derzeitigen Bestand begrenzt - auch
durch Festsetzung einer maximalen Firsthéhe.

Gestaltung

Wahrend fir den tUberwiegend durch Bestand gepragten Bereich (im Plan
als Nutzungsgebiet 4 bezeichnet) die Satzung der Stadt Kleve zur
Gestaltung und Erhaltung des Stadtbildes gilt, sind flr die Bereiche mit
beabsichtigter Neubebauung textliche Festsetzungen zur Gestaltung gemafn
§ 86 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauONW) getroffen.

Fur diese Bereiche (Nutzungsgebiete 1-3) ist eine stadtebaulich
abgestimmte Bebauung mit 2-geschossigen Hausern in Holzbauweise als
Gesamtmalnahme geplant, wobei Okologische Aspekte besondere
Anforderungen an die Gestaltung stellen.

Im Nutzungsgebiet 5, das den rdumlichen Abschlul? des Neubaubereiches
bildet, ist eine gestalterische Einpassung aus stadtebaulichen Grinden
sinnvoll, allerdings mit groRerer Gestaltungsfreiheit hinsichtlich der
Materialien und Farben der Auenwénde.

Durch die Festsetzung geringer Dachneigungen wird die Absicht unterstitzt,
durch kompaktere Hausformen energiesparende Bauformen zu erreichen.

Die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthéhen beschranken die
Gebaudehohen, so dal® auch bei Zweigeschossigkeit die Anpassung an die
vorhandene Umgebungsbebauung gewéahrleistet wird.



Durch die Festsetzungen zu den Materialien soll erreicht werden, daR die
Neubebauung als Gesamtmaflnahme erkennbar wird.

Die Festsetzung zur Einfriedung soll sowohl die Privatsphare der

Hausgarten sichern als auch den Ubergang zum Bereich des Naturparks
behutsam gestalten.

Berlcksichtigung der Belange von Natur und Landschaft

Der durch den Bebauungsplan vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft
ist gemal § 1a BauGB zu ermitteln und auszugleichen.

In dem hierzu erstellten Landschaftspflegerischen Fachbeitrag, der
Bestandteil der Begriindung ist, wird die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung
differenziet nach den durch offentliche und private MalRnahmen
verursachten Eingriffen vorgenommen.

Innerhalb des Planbereiches werden Pflanz- und Erhaltungsgebote auf den
privaten Grundstlcksflachen und in der Verkehrsflache festgesetzt.

Im Ubergang zum Freiraum des ,Naturparks Kellen“ werden im LBP weitere
MaRnahmen festgesetzt, so die Gestaltung der offentlichen Grinflache als
extensive Rasenflache und teilweise als Obstwiese.

AuBerhalb des Planbereiches sind im angrenzenden Bereich weitere
KompensationsmaRnahmen auf stadtischen Flachen vorgesehen. Es sind
dies

- die Anlage von Obstwiesen im Bereich des ,Naturparks Kellen*, abge-
stimmt mit dem Férderverein

- die Anpflanzung einer Baumreihe entlang eines FuRweges in Verlangerung
des Hohen Weges

Die Flachen, auf denen dies durchgefihrt wird, sind insgesamt in
stadtischem Eigentum.

Durch die vorgesehenen Malknahmen kann der Eingriff insgesamt als
ausgeglichen betrachtet werden.

Die anfallenden Kosten werden entsprechend ihren Anteilen auf die
Verursacher umgelegt.

Immissionsschutz

Das Bebauungsplangebiet grenzt an keine klassifizierte Strafle.

Auf keiner der angrenzenden Strallen sind derartige Verkehrsbelastungen
zu erwarten, daR die empfohlenen Planungsrichtpegel fir ein allgemeines
Wohngebiet Gberschritten werden kénnten.

Von dem ca. 200 m sidwestlich des Planbereiches gelegenen
Klinkerwerk Kiisters sind negative Auswirkungen nicht zu befiirchten.
Nach Aussagen des Staatlichen Umweltamtes Krefeld sind alle
Betriebsgenehmigungen unter  Beriicksichtigung vorhandener,
wesentlich ndher liegender Wohnbebauung erteilt worden.



Die Situation wurde bereits 1981 vom TUV Rheinland hinsichtlich
Gerduschemissionen und Luftverunreinigungen gutachterlich
untersucht und fur unbedenklich erklart.

Ver- und Entsorgung

Die Abwasserableitung aus dem Planbereich erfolgt auf der Grundlage des
am 16.02.1954 unter Az. IV Q 52/6 durch den Regierungsprasidenten
genehmigten Hauptentwurfes zur Entwasserung der damaligen Gemeinde
Kellen im Trennsystem.

Das Schmutzwasser wird Uber den Hauptsammler ,Stammkanal® dem
Zentralpumpwerk Kellen zugefiihrt, von wo eine Druckrohrleitung den
Transport zum Klarwerk Kleve - Salmorth Gbernimmt.

Dieser Hauptsammler  verlauft mittig unter  der geplanten
ErschlieRungsstrale. Seine Weiterfihrung wird an deren Abschlu® durch
ein eingetragenes Leitungsrecht gesichert.

Ebenso durch Leitungsrecht gesichert wird ein 10 KV-Kabel der Stadtwerke
Kleve GmbH.

GemaR § 51 a LWG sind Aussagen zur Méglichkeit der Versickerung des
anfallenden Niederschlagswassers zu treffen.

Eine Bodenuntersuchung des Ingenieurblros fir Boden und Umwelt (IBU),
Eschweiler, im Rahmen einer Gefahrdungsabschéatzung der Altablagerung
,Neerfeld“ fand 1989 statt, 1995 durch Messungen erganzt.

Aufgrund des daraus entnehmbaren hohen Grundwasserstandes ist
festzustellen, dal der von der ATV 138 geforderte Mindestabstand von
1,00 m =zwischen der Sohle einer Versickerungsanlage und dem
anzunehmenden Grundwasserhochststand nicht zur Verfigung steht.

Ergénzend wurde eine Bodenuntersuchung zur Regenwasserversickerung
durch das Ingenieurbiro Geokom erstellt. Es wurden bindige Bdden
(schluffig-tonige Auenlehme) von ca. 0,85 bis ca. 3,0 m unter
Geléandeoberkante festgestellt.

Daher wird das Regenwasser, das auf den Dachflichen anfillt, gemap
einer Anregung der Unteren Wasserbehdrde in den Teich eingeleitet.
Ebenso wird das im StraRenbereich anfallende Niederschlagswasser
dem Teich zugeleitet, allerdings ist es erforderlich, eine Vorbehandlung
(z.B. mittels eines Sandfangs) der Einleitung vorzuschalten. Die Art und
technische Ausgestaltung der Einleitung wird durch das ausfiihrende
Ingenieurbiiro mit der Unteren Wasserbehdrde abgestimmt.

Die Wasserversorgung ist durch AnschluR an bestehende Leitungen in den
angrenzenden Stralen gesichert.

Die Versorgung mit elektrischer Energie erfolgt aus vorhandenen Stationen
der Stadtwerke Kleve GmbH.

Die Mullabfuhr erfolgt durch die sté&dtische Mullabfuhr.

Y
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Altstandorte und Altablagerungen

Nach dem Altlastenkataster des Kreises Kleve gem. § 31 Abs. 1 des
Abfallgesetzes NW ragt ein Teil der als ,Altablagerung Neerfeld” (Az. 703/09
- 115) gefuihrten Altlast in das Plangebiet herein.

Es handelt sich um die Verfullung eines Abschnittes der ehemaligen
Tongrube einer friheren Ziegelei. Diese Verflllung liegt nordwestlichen der
vorgesehenen Stichstraken am Hohen Weg.

Es wurde 1989 ein Gutachten zur Gefahrdungsabschétzung fur den
Gesamtbereich der Altablagerungen Neerfeld durch das Ingenieurbtro far
Boden und Umwelt (IBU), Eschweiler, erstellt. Dieses ist Bestandteil der
Begrundung.

Es wurde hier ein wesentlich gréRerer Bereich Uberprift, besonders in
westliche Richtung bis zur Bahnlinie und dem Leygraben.

Bei den im Planbereich selbst vorgenommenen Rammkern - Sondierungen
wurde hier lediglich eine Verfullung mit Bauschutt ohne
Schadstoffbeimengungen festgestellt.

Folglich wurde es nicht fur erforderlich gehalten, diesen Bereich in die seit
1995 vorgenommene Boden - Luft - Uberwachung einzubeziehen.

Durch weitere Rammkern - Sondierungen des Biros Geokom im
September und Oktober 1998 wurde der Bereich der Verflllung weiter
eingeengt. Es wurde festgestellt, daB lediglich in einem Teil der
gekennzeichneten Flache in einer Schicht von ca. 0,3 - 0,4 m
Michtigkeit in einer Tiefe ab 0,7 - 0,9 m unter Geldnde eine
Bauschuttbeimengung von ca. 5 - 10 % anzutreffen ist .

Um jedes Risiko auszuschlieRen, wird der Bereich der Verfullung im Plan
gekennzeichnet und hier eine Unterkellerung der vorgesehenen Gebaude
ausgeschlossen.

Falls hier bei Bauarbeiten Eingriffe in den Boden vorgenommen werden,
sind diese gutachterlich zu begleiten (textliche Kennzeichnung).

Die festgestellte GrundwasserflieRrichtung erfolgt aus dem Planbereich
heraus in Richtung Teich.

Zusatzlich wird auf die moéglichen hohen Grundwasserstdnde, auch in
Verbindung mit Hochwéssern des Rheines, hingewiesen. Bei einer
Unterkellerung von Gebaduden werden bauliche MaRnahmen zum Schutz
gegen Grundwasser empfohlen.
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11 Kosten

Die Uberschl&gigen ErschlieBungskosten betragen:

fur den Grunderwerb

fur den Stralen- und FuRwegeausbau

einschl. Beleuchtung
fur die Kanalisierung

far StraBRenbaume

fur o6ffentliche Ausgleichsflachen fir den

ca.

ca.

ca.

ca.

durch den StraBenausbau verursachten Eingriff

in Natur und Landschaft

Summe

ca.

25.000,00 DM

170.000,00 DM

125.000,00 DM

6.000,00 DM

125.000,00 DM

ca.

451.000,00 DM

Die Kosten sind nach dem heutigen Stand ermittelt worden.
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