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1. Lage, Grof3e und Charakter des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Ortsteil Rindern in einem bereits vorhandenen Wohngebiet und
wird aktuell durch eine Gartnerei genutzt.

Fur das Plangebiet existiert der Bebauungsplan 3-152-2, der seit 1999 Rechtskraft be-
sitzt.
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Abbildung 1: Lage im Stadtgebiet, unmafstéablich
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Abbildung 2: GIS-Auszug (ALKIS) mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 3-152-3, un-
maflstablich
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2. Planungsanlass

Das Plangebiet liegt in dem Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-152-1 Eichenallee /
Hohe StralRe / HermannstraBe / Keekener StralRe, der am 28.09.1999 Rechtskraft erlangt
hat. Dieser Bebauungsplan setzt fir den nun zu Uberplanenden Bereich ein Allgemeines
Wohngebiet fest, sieht fur den betrachteten Bereich jedoch ein sehr grof3zligiges Bau-
fenster vor, da sich zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans an dem Standort
eine Gartnerei befunden hat, deren Standort planungsrechtlich abgesichert werden sollte.
Daher wurde die ausnahmsweise zulassige Nutzung ,,Gartenbaubetrieb* in dem Allgemei-
nen Wohngebiet zugelassen. In der direkten Umgebung wurde ein Wohngebiet (Allge-
meines und Reines Wohngebiet) mit Uberwiegend Einfamilienhausern und Doppelhausern
festgesetzt.
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Aktuell haben sich die Rahmenbedingungen geéndert. Die Gartnerei soll an diesem
Standort aufgegeben werden, weshalb eine Nachnutzung des Grundstlcks in Betracht zu
ziehen ist. Aus stadtebaulicher Sicht ist eine gewerbliche Nachnutzung in diesem Bereich
nicht wilnschenswert, zum einen weil nur eine sehr begrenzte Flache zur Verfugung steht
und aufgrund der umliegenden Bebauung keine Erweiterungsmoéglichkeiten bestehen zum
anderen um das direkte Umfeld vor Stérungen zu schitzen. Das Umfeld ist durch eine
aufgelockerte Wohnnutzung gepréagt, die auf dem Standort der Gartnerei fortgesetzt
werden kann. Da Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie ergadnzende Dienstleistungs-
einrichtungen fuRlaufig erreichbar sind, ist der Standort als besonders attraktiv fur viel-
faltige Nutzergruppen zu werten.

Da in Rindern eine hohe Nachfrage nach Wohnraum besteht und die Erweiterungsmog-
lichkeiten in dem Ortsteil aufgrund seiner Lage im Naturraum jedoch begrenzt sind sowie
vor dem Hintergrund des schonenden Umgangs mit der Ressource Boden, ist es sinnvall,
diesen Bereich zu Uberplanen und fur eine Wohnbebauung nutzbar zu machen. Die Aus-
weisung als Allgemeines Wohngebiet kann dabei beibehalten werden, lediglich die GroRRe
und Anordnung der Baufenster ist zu andern, um eine wirtschaftlich lohnende und quali-
tatvolle, angepasste Bebauung zu ermdglichen.

3. Planerische Ausgangssituation

3.1 Regionalplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP 99)

Die landesplanerischen Ziele fur den Regierungsbezirk Dusseldorf werden im Regional-
plan der Bezirksregierung aus dem Jahr 1999 (GEP 99) festgeschrieben. Die Ziele sind
gemalR § 1 Abs. 4 Baugesetzbuch (BauGB) sowie 8§ 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG)
von den Kommunen bei der Aufstellung ihrer Bauleitplane zu beachten, d.h. die Bauleit-
plane sind an die Ziele des Regionalplans anzupassen. Der Regionalplan formuliert die
Ziele sowohl in zeichnerischer als auch in textlicher Form.

Im Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) ist gemaf Ziel 1 in Kap. 1.2 des GEP 99 das
Wohnen zu entwickeln, aber auch komplementare Nutzungen wie Versorgungseinrichtun-
gen, Dienstleistungen, nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe und Sport-, Griin- und
Erholungsflachen sind dort vorzusehen.

Bereiche fur gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) sind gemal Ziel 1 in Kap. 1.3
des GEP 99 fur gewerbliche Betriebe vorzuhalten. Insbesondere emittierende Betriebe
sollen hier angesiedelt werden, wahrend nicht stérendes Gewerbe zunehmend in ASB
unterzubringen ist.
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Abbildung 3: Auszug aus dem Regionalplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP 99), unmalfl-
stablich

Das Plangebiet liegt nach dem GEP 99 im Allgemeinen Siedlungsbereich, was auch der
bereits vorhandenen Nutzung mit Wohnen und nicht stérendem Gewerbe (Gartnerei)
entspricht. Nach dem GEP 99 ist in diesem Bereich eine weitere Ausweitung des bebau-
ten Bereichs nicht mdglich, so dass eine Nachverdichtung durch Nachnutzung der Flache
der ehemaligen Gértnerei besonders zu begrufen ist.

Der Regionalplan befindet sich zurzeit in der Uberarbeitung. Es liegt bislang ein Entwurf
zur Fortschreibung des Regionalplans vor, welchen der Regionalrat am 18.09.2014 be-
schlossen hat. Dieser Entwurf ist im Rahmen der Bauleitplanung bereits zu beachten. Fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplans ergeben sich jedoch in dem Entwurf des Regio-
nalplans keine Anderungen.

Die Inhalte des Bebauungsplans sind demnach mit den Ausweisungen des Regionalplans
konform.

3.2 Flachennutzungsplan der Stadt Kleve

Bebauungsplane sind nach den Vorschriften des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem Fla-
chennutzungsplan (FNP) zu entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt
Kleve stammt aus dem Jahr 1976. Im Jahr 1998 erfolgte seine Neubekanntmachung un-
ter Beriicksichtigung aller bis dahin durchgefiihrten Anderungen.
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Im aktuell gultigen Flachennutzungsplan ist der gesamte Geltungsbereich als Wohnbau-
flache ausgewiesen. Demnach entsprechen die neuen Planungen dem aktuell giltigen
Flachennutzungsplan der Stadt Kleve (siehe Abbildung 4).

Abbildung 4: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Kleve, unmaf3stablich

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kleve befindet sich aktuell in der Neuaufstellung. Die
Ausweisungen des Geltungsbereichs vom Bebauungsplan 3-152-3 andern sich jedoch
nicht, so dass auch zukinftig die Inhalte des Bebauungsplans mit den Inhalten des Fla-
chennutzungsplans Ubereinstimmen werden.

3.3 Rechtskraftige Bebauungsplane der Stadt Kleve

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-152-3 befindet sich der rechtskraftige
Bebauungsplan 3-152-1, der am 28.09.1999 Rechtskraft erlangt hat.
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Bebauungsplan
Stadt Kleve

Nr. 3-152-1
Gemarkung: Rindern
Flur: Bund 9
MaBstab: 1: 1000

Abbildung 5 Auszug aus dem Bebauungsplan 3-152-1, unmalf3stéblich

Dieser sieht fur den Bereich des Bebauungsplans 3-152-3 ein Allgemeines bzw. Reines
Wohngebiet vor. In dem Allgemeinen Wohngebiet wurde aufgrund der bestehenden Nut-
zungen die ausnahmsweise zulassige Nutzung ,,Gartenbaubetrieb” zugelassen, da diese
sich bereits in dem Gebiet befand und planungsrechtlich abgesichert werden sollte.

3.4 Stadtentwicklungskonzept der Stadt Kleve

Der Rat der Stadt Kleve hat am 20.05.2009 das Stadtentwicklungskonzept Kleve als
handlungsleitende Grundlagen fur die kinftige Entwicklung Kleves beschlossen. Das Kon-
zept ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept in der
Bauleitplanung zu bertcksichtigen.

Das Stadtentwicklungskonzept dient als Wegweiser fur die zukunftige Entwicklung und
Positionierung der Stadt. Es zeigt Potenziale und Schwachen verschiedener Funktionen
der Stadt auf und formuliert darauf aufbauend unter dem Leitbild ,,Qualitat vor Quantitat”
Zielaussagen und Handlungsfelder, an denen zukiinftige, fur die Stadtentwicklung rele-
vante Planungen und Entscheidungen auszurichten sind. Dazu zahlen u.a. das Ziel der
behutsamen Siedlungsflachenentwicklung und der Vorrang der Innen- vor der Aulienent-
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wicklung. Unter dieser Maxime soll sich die Siedlungsflachenentwicklung vorrangig auf
die Nachverdichtung, Schliefung von Baultcken, Arrondierung von Siedlungsrandern und
Wiedernutzung/ Umstrukturierung von Flachen innerhalb des bereits bebauten Stadtge-
biets konzentrieren, um gleichzeitig den Freiraum zu schonen.

Behutsame Bewahrung Nachhaltige Forderung
Siedlungsflachen- der Verkehrs- weicher
entwicklung Landschaft entwicklung Standortfaktoren
Von Innen nach Dorflichen Grin- und Wirtschafts- Regional
AuBen entwickeln  Charakter Freirdume standort profilieren denken und
wahren vernetzen handeln

Abbildung 6 Ziele und Handlungsfelder des Stadtentwicklungskonzepts Kleve

Der Bebauungsplan 3-152-3 entspricht den Ideen und Zielen des Stadtentwicklungskon-
zeptes. Ziel des Bebauungsplans ist die Nachnutzung einer integrierten gewerblichen
Brachflache durch Wohnnutzungen. Der Bereich liegt in direkter Nahe zu Nahversor-
gungseinrichtungen und erganzenden Dienstleistungen, ist verkehrlich gut erschlossen
und die geplante Nutzung Wohnen ergéanzt das bereits umliegende Wohngebiet in einer
vertraglichen Art und Weise.

3.5 Einzelhandelskonzept der Stadt Kleve

Das Einzelhandelskonzept der Stadt Kleve wurde im Dezember 2013 von der BBE Han-
delsberatung GmbH erstellt und am 19.02.2014 als handlungsleitende Grundlagen fur die
kinftige Entwicklung Kleves beschlossen. Das Konzept ist gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB
als stadtebauliches Entwicklungskonzept in der Bauleitplanung zu berucksichtigen. Mit
dem Einzelhandelskonzept wird eine Grundlage zur Steuerung der Einzelhandelsentwick-
lung in der Stadt geschaffen. Dies ist notwendig, um die bestehenden Stadt- bzw. Stadt-
teilzentren zu schitzen und weiterzuentwickeln und gleichzeitig die Nahversorgung der
Bevdlkerung sicherzustellen. Dies geschieht hauptsachlich durch die Ausweisung von
Zentralen Versorgungsbereichen und die Aufstellung einer Sortimentsliste mit einer Auf-
listung von nahversorgungs-, zentren- sowie nicht-zentrenrelevanten Sortimenten. Durch
die genaue Zuordnung, welche Sortimente in welchen Bereichen der Stadt zulassig bzw.
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unzulassig sind, kénnen negative Entwicklungen verhindert werden — vorausgesetzt, es
findet eine entsprechende Umsetzung in der Bauleitplanung statt.

Die Ausweisung des Plangebiets als allgemeines Wohngebiet ermdglicht grundsatzlich
auch die Ansiedlung von kleinen Einzelhandelsbetrieben, welche die Grundversorgung
des Wohngebiets sichert.

4. Ziele und Zwecke der Planung, stadtebauliches Konzept

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplans 3-152-3 ist die Anpassung der Ausweisungen
des rechtskraftigen Bebauungsplans 3-152-1 an die aktuellen Bedarfe und Entwicklun-
gen. Die Festsetzungen in dem Geltungsbereich des Bebauungsplans 3-152-3 wurden
getroffen, um dem anséssigen Gartenbaubetrieb eine Standortsicherheit zu gewéahrleis-
ten.

Durch die Aufgabe des Betriebs ist nun eine Anderung der Festsetzungen erforderlich,
auch wenn dort bereits ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt ist. Die Anordnung der
Baufenster sowie die erganzenden Festsetzungen erschweren jedoch eine wirtschaftliche
Ausnutzung der vorhandenen Grundstiicke, so dass eine Anderung des Bebauungsplans
sinnvoll und notwendig wird.

Geplant ist an der Hermannstral3e die Errichtung von zwei Mehrfamilienhausern mit je-
weils maximal funf Wohneinheiten. Entlang der Hermannstral3e befinden sich bereits ei-
nige Mehrfamilienhauser, so dass die geplanten Geb&ude sich an den Bestand anlehnen
und integrieren.

Die freien Flachen zum Sperlingsweg hin sollen mit drei Einfamilienhausern bebaut wer-
den, da die Bebauung am Sperlingsweg aufgelockert und im Wesentlichen durch Einfami-
lienh&auser gepragt ist. Somit ist auch hier die Einbindung in die Umgebung gegeben. Die
Begrenzung der Wohneinheiten auf maximal zwei Wohneinheiten pro Gebaude ermdéglicht
hier — wie auch im umliegenden Bestand — die Errichtung eines Gebaudes mit Einlieger-
wohnung, verhindert jedoch gleichzeitig eine zu dichte Bebauung und damit einherge-
hend eine zuséatzliche verkehrliche Belastung des Bereichs.

5. Erlauterungen zu den Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist in zwei verschiedene Nutzungsgebiete eingeteilt worden, die im Weite-
ren im Detail erlautert werden. Beide Nutzungsgebiete sind als Allgemeines Wohngebiet
festgesetzt worden, sowie im urspringlichen Bebauungsplan 3-152-1 auch, es gibt je-
doch Unterschiede insbesondere in Bezug auf das MaRR der baulichen Nutzung.
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5.2 Mald der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung orientiert sich Uberwiegend an den Vorgaben aus § 17
BauNVO und ubernimmt weitestgehend die Vorgaben des rechtskraftigen Bebauungs-
plans 3-152-1 fur Allgemeine Wohngebiete.

Das Nutzungsgebiet 1 befindet sich an der Hermannstrafl3e und soll durch eine etwas ver-
dichtete Bauweise und Mehrfamilienhauser bebaut werden. Daher werden zwei Baufens-
ter mit einer GrofRe von ca. 12 Meter mal 14 Meter festgesetzt. Zudem ist hier die nach
BauNVO fir Allgemeinen Wohngebiete empfohlene Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4
festgesetzt worden und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,8, sowie eine Bebauung
mit zwei Vollgeschossen. Gleichzeitig wird die Anzahl der Wohneinheiten auf maximal
funf je Geb&ude begrenzt, um eine zu hohe Verdichtung in dem Bereich und ein zu star-
kes zusatzliches Verkehrsaufkommen zu vermeiden. Analog zur festgesetzten Anzahl der
Vollgeschosse wurde eine maximal Hohe der Gebaudeoberkante von 11 m festgesetzt,
welche den Vorgaben der gultigen Gestaltungssatzung entspricht. Diese 11 m entspre-
chen einer Hohe von 24,55 m tber Normalnull (NN). Die Festsetzungen ermoéglichen
demnach fur das Nutzungsgebiet 1 eine leicht verdichtete Bebauung, sowie sie bereits im
Bestand vorhanden ist.

Das Nutzungsgebiet 2 befindet sich am Sperlingsweg, dessen Geb&udebestand durch
eine aufgelockerte und qualitatvolle Wohnbebauung gekennzeichnet ist. Dort werden drei
Baufenster festgelegt, die lediglich durch Einzelhauser zu bebauen sind. Es besteht je-
doch die Mdglichkeit zwei Wohneinheiten je Gebaude unterzubringen. Diese Festsetzung
entspricht den Festsetzungen des bereits vorhandenen Bebauungsplans 3-152-1. Weiter-
hin wird die Geschossigkeit auf maximal ein Vollgeschoss begrenzt und analog dazu wird
die GRZ auf 0,4 und die GFZ auf 0,5 festgesetzt. So wird gewahrleistet, dass eine zu
starke Verdichtung des bestehenden Wohngebietes erfolgt und sich die neuen Gebaude
in die Umgebung einbinden.

Von der Festsetzung der GrundstiicksgroRen auf mindestens 500 m2 analog zum Bebau-
ungsplan 3-152-1 wurde abgesehen, da in der heutigen Zeit, in der die Ressource Boden
knapp bemessen ist, ein derart grof3zligiger Umgang mit Boden mit den stadtebaulichen

Zielen der Stadt Kleve nicht mehr zu vereinbaren ist. Aufgrund der Anordnung der Bau-

fenster ist die Aufteilung der Grundstiicke ausreichend vorgegeben und bedingt groRere

Gartenflachen, die dem Charakter des bestehenden Wohngebiets entsprechen.

Zur Sicherung der Gestaltung der AuRenbereiche und zur Vermeidung einer zu starken
Nutzung der Freiflachen durch Nebenanlagen werden aufRerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen Nebenanlage mit einer Gréf3e von Uber 30 Kubikmetern ausgeschlossen. Stellplatze
und Garagen werden nicht Uber Festsetzungen geregelt und kénnen frei auf den Grund-
stlicken angeordnet werden, um potenzielle Eigentimer bzw. Bauherren in ihrer Gestal-
tung nicht zu stark einzuschranken. Da die Anzahl der Wohneinheiten je Gebaude be-
grenzt ist, ist eine zu starke Massierung von Stellplatzen mit stérenden Auswirkungen auf
die Umgebung in einzelnen Bereichen nicht zu erwarten.
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5.3 Grun

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden keine zusatzlichen Festsetzungen be-
zuglich von Griun- und Freiflachen getétigt. Angrenzend an den Geltungsbereich befinden
sich jedoch am Sperlingsweg zahlreiche StraRenbaume, die nachrichtlich in die Plan-
zeichnung tbernommen wurden. Diese sind zu schiitzen und zu erhalten. Daher ist da-
rauf zu achten, dass neue Zufahrten so angelegt werden, dass die Baume nicht gescha-
digt werden. Ebenso sind die Bdume wahrend der Baumallhahmen zu schitzen und zu
sichern, so dass diese keinen Schaden nehmen.

5.4 Sonstiges

Im westlichen Bereich des Plangebietes ist festgesetzt worden, dass keine Ein- und Aus-
fahrten zur Keekener StralRe angelegt werden dirfen. Diese Festsetzung entstammt
ebenfalls dem bestehenden Bebauungsplan 3-152-1, entspricht aber auch noch immer
den heutigen Erfordernissen. Die Festsetzung stellt sicher, dass durch die neue Bebauung
keine Verkehrsstorungen an der Kreisstralle auftreten.

6. Erschlief3ung, Ver- und Entsorgung

6.1 ErschlieRung

In Bezug auf die ErschlieRung ergibt dich fur das Plangebiet keine Anderung. Der gesam-
te Geltungsbereich ist erschlossen und die geringfligige Nachverdichtung lasst keine Ver-
kehrsprobleme erwarten.

6.2 Abwasser

Die Abwasserbeseitigung des Planbereichs erfolgt auf der Grundlage des am 24.08.1971
unter Az.:64.11.500.06.05 von der Bezirksregierung genehmigten Entwurfs zur Entwéasse-
rung des Ortsteils Kleve-Rindern nach dem Trennverfahren.

6.3 Schmutzwasser

Das Schmutzwasser wird uber das Ortliche Kanalnetz und dem Zwischenpumpwerk Rin-
dern zum Zentralpumpwerk Kleve-Kellen geférdert.

Von dort werden die Abwasser mittels Druckrohrleitung zum Klarwerk Kleve-Salmorth
transportiert. Nach Durchlaufen des Reinigungsprozesses werden die gereinigten Abwas-
ser in den Rhein bei Strom-Km 857,512 eingeleitet.

6.4 Niederschlagswasser

Das Niederschlagswasser des Plangebiets wird wegen der ortlichen versickerungstech-
nisch ungunstigen Untergrundverhaltnisse dem Regenwasserkanalnetz zugefihrt.
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Die Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt Giber den Regenwasserhauptsammler des
Teileinzugsgebietes ,,J* ff. Uber das Regenrickhaltebecken Endhuiser-Graben (Einleitstel-
le E39), gedrosselt in die Rindernsche Wésserung. Die wasserrechtliche Erlaubnis wurde
am 19.11.1974 unter Az.: X11/1-113/6E durch die Kreisverwaltung Kleve erteilt.

7. Natur und Landschaft, Umweltschutz

Da der Bebauungsplan in einem beschleunigten Verfahren gemaf 813a des BauGB auf-
gestellt wird, ist die Erstellung eines Umweltberichtes sowie eines landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrages nicht notwendig. Da die Gré3e der Baufenster und deren Nutzbarkeit
im Vergleich zu dem rechtskraftigen Bebauungsplan 3-152-1 verringert werden, ist nicht
davon auszugehen, dass Aspekte von Natur- und Landschaft negativ beruhrt werden.

8. Artenschutz

Der Artenschutz wurde gepruft, es liegen keine artenschutzrechtlichen Bedenken vor.
Das Protokoll der Artenschutzprufung ist als Anlage der Begriindung beigefugt.

9. Altlasten und Altablagerungen

Da das Plangebiet durch einen Gartenbaubetrieb genutzt wurde, sind Altlastenvorkom-
men wahrscheinlich. Es wurden daher in Abstimmung mit den Kreis Kleve Bodenproben
genommen und untersucht. Die Untersuchung zeigte, dass kein Verdacht auf mdgliche
Beeintrachtigungen fir gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse bestehen und keine Be-
denken gegenuber den Inhalten des Bebauungsplans bestehen. Die Auswertung der Bo-
denproben ist der Begriindung beigefiugt.

10. Sonstige Belange

Sonstige Belange sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bzw. in keinem nennenswer-
ten Umfang betroffen.

Aufgestellt: Kleve, den 09.01.2015

Stadt Kleve

Der Burgermeister

- Fachbereich Planen und Bauen,
Abt. Stadtplanung -

Im Auftrag

(JanRRen)



