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1. Planungsanlass
1.1 Allgemeines

Die Stadt beabsichtigt, durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 1-279-2 den Minori-
tenplatz und seine Umgebung zu entwickeln. Dabei wird die durch den Bebauungsplan
Nr. 1-279-1 die Unterstadt geandert. Fir die Gesamtstadt ist das Vorhaben funktional
und gestalterisch von zentraler Bedeutung. Durch die Neustrukturierung des insgesamt
zwei Hektar groBen Plangebiets im Innenstadtbereich soll das Stadtbild nachhaltig ge-
pragt.

Funktional ist das Ziel der Planung, den Innenstadtbereich zu starken. Die vorhandenen
Strukturen sollen durch das Angebot zusatzlicher innenstadttypischer Nutzungen - wie
Einzelhandel, Wohnen und Erholung - erganzt und nachhaltig gestarkt werden.

Die Inhalte des vorliegenden Bebauungsplans fiir den Bereich Minoritenplatz sollen daher
im Zusammenarbeit mit Politik, Offentlichkeit und Behérden gestaltet werden.

Im Vorgang des Einleitungsbeschlusses hat die Politik Eckpunkte entworfen. Diese Eck-
punkte stellen ein Grundkonzept fir die zukinftige Bebauung des Minoritenplatzes vor.
Die Eckpunkte wurden im Rat einstimmig beschlossen.

2. Lage, GroBe und Charakter des Plangebiets

Das Plangebiet der vorliegenden Bebauungsplanung mit einer GroBe von ca. 2.000 m?2
liegt in der direkten Ndhe der vorhandenen Innenstadt. Die Grenzen des Geltungsbe-
reichs werden gebildet durch die HafenstraBe im Norden, das Rathaus im Westen, zu-
satzlich wird das Gebaude des alten Skalakino (ehemaliger Edeka) aufgenommen, so
dass hier ggf. auch neue Baumadglichkeiten aufgenommen werden kénnen.

Die detaillierte Abgrenzung kann der Planzeichnung entnommen werden.
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Abb. 3:
Lage im Stadtgebiet, ohne MafBstab

Erschlossen ist das Plangebiet Uber die HafenstraBBe, die KavarinerstraBe und die Herzog-
straBe, wobei die Zufahrt des motorisierten Individualverkehrs Gber die HafenstraBBe so-
wie eingeschrankt Uber die HerzogstraBe und die MinoritenstraBe erfolgt. Der Klever
Bahnhof befindet sich nur wenige Gehminuten (ca. 500 m) 0Ostlich des Plangebiets, so
dass auch die ErschlieBung durch den schienengebundenen Personennahverkehr (SPNV)
sowie den Regionalverkehr gewahrleistet ist. Dartber hinaus ist das Plangebiet Gber FuB3-
und Radwege mit der Gesamtstadt vernetzt. Besonders bedeutsam sind dabei die Ver-
bindungen zu der neuen Hochschule, zum Bahnhof und in den sidlichen Teil des zentra-

len innerstadtischen FuBgangerbereichs.
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3.1

3.2

3.3

Ziele und Zwecke sowie Erfordernis der Planung
Ziele und Zwecke der Planung

Der Rat hat am 28.06.2016 den Beschluss zur Anderung betroffen, so dass nun die
frihzeitige Beteiligung gem. § 3 (1) sowie § 4 (1) BauGB durchgefihrt werden
kann. Das Ziel der Planung ist es, eine nachhaltige und sinnvolle Nutzung fiir den
Minoritenplatz zu finden. Hierbei sollen die verschiedenen Belange z.B. der Innen-
stadt, der Denkmalpflege sowie der ErschlieBung beachtet werden. Ein Teil des Gel-
tungsbereichs umfasst schon bebaute Flachen, jedoch ist fir den Minoritenplatz
noch keine passende Nutzung gefunden worden. Deshalb soll nun auch in Zusam-
menarbeit mit Offentlichkeit, Behdrden und Politik eine Nutzung gefunden werden.

Erfordernis der Planung

Derzeit wird der Minoritenplatz als Parkplatz genutzt. Diese Nutzung scheint flr die-
sen zentralen Platz nicht zweckmaBig, insbesondere da die direkte Nahe zur Innen-
stadt eine Nutzung mit Dienstleistungen, Einzelhandel oder Wohnen sinnvoller er-
scheint. Daher soll fir den Minoritenplatz nun eine neue Nutzung ohne oberirdische
Parkplatze gefunden.

Planaufstellung im Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gemadB § 13a BauGB

Die Aufstellung des Planes erfolgt im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan
der Innenentwicklung gemaB § 13 a BauGB. Die gesetzlichen Voraussetzungen
hierfur sind in vollem Umfang erfullt:

a. Das Vorhaben ist als ,MaBnahme der Innenentwicklung™ anzusehen. Das
Plangebiet liegt vollstandig innerhalb eines im Zusammenhang besiedelten
Bereichs in der Innenstadt von Kleve. Dort soll eine Nachverdichtung eines
bislang teilweise bereits mit Gebauden bestandenen Bereichs erfolgen. Teil-
weise war das Areal bisher unbebaut.

b. Die Flachenobergrenze von 20.000 gm zulassiger Grundflache i.S.d. § 19
Abs. 2 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) wird eingehalten. Der Gel-
tungsbereich umfasst zwar eine Gesamtflache von ca. 20.000 m2.

Davon sind allerdings ca. 3.500 m2 flr die Neubauprojekte auf dem Minori-
tenplatz geplant. Die vorhandene Volksbank sowie eine brachliegendes Areal
liegen bei insgesamt ca. 2.000 m?2 Gberbaubarer Flache. Die weiteren Fla-
chen sollen als Grinflache sowie als Platze ausgewiesen werden. Damit liegt
die Uberbaubare Fldache massiv, auch wenn man den Hotelbau (ca. 2.000
m2) mitrechnet, unter der zuldssigen maximalen Grundflache.
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c. Grinde, die gemalB § 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB einer Anwendung des hier
zugrunde gelegten Verfahrens entgegenstiinden, ergeben sich nicht. Mit Satz
4 der vorgenannten Vorschrift ware vorliegend die Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens ausgeschlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zu-
lassigkeit eines Vorhabens begriindet wiirde, das einer Pflicht zur Durchfih-
rung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tUber die Um-
weltvertraglichkeitspriifung oder nach Landesrecht unterliegen wiirde. Das
ist vorliegend nicht der Fall.

Ca.

cb.

Zwar wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan u.a. Baurecht fir
groBflachige Einzelhandelsflachen (Dimension der Verkaufsflache
noch nicht festgelegt) begriindet, so dass die in Nr. 18.6.1 der Liste
der UVP-pflichtigen Vorhaben gemaB Anlage 1 zum Gesetz Uber die
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) genannte Geschossflachen-
groBe Uberschritten wird. Allerdings soll das Vorhaben nicht im Au-
Benbereich i.S.d. § 35 BauGB, sondern im Innenbereich errichtet
werden. DemgemaB ist es nur den Pflichten gemafB Nr. 18.8 der v.g.
Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben unterworfen. Das hat zur Folge,
dass eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls i.S.d. § 3 c Abs. 1
Satz 1 UVPG erforderlich - und ausreichend - ist. Eine Vorprifung
des Einzelfalls wurde flir das Verfahren 1-279-1 durchgefiihrt, da
diese Prifung im Jahr 2013 durchgefiihrt worden, werden die Anga-
ben als noch aktuell angesehen. Der Bericht dartber liegt an und ist
Bestandteil dieses Bebauungsplans. Die Erforderlichkeit der Durch-
fihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung wurde nicht festge-
stellt. Damit ist der Ausschlusstatbestand gemaB § 13 a Abs. 1 Satz
4 BauGB nicht gegeben.

Es wird auch keine Verpflichtung zur Umweltprifung gesehen, dass
im zu bewertenden Fall eine bodendenkmalrechtliche Betroffenheit
bezliglich des vorgesehenen Baufeldes gegeben sein mag. Zwar ist
es richtig, dass vorliegend erhebliche bodendenkmalrechtliche Be-
lange, die in der Sache auch bedeutsam i.S.d. § 12 UVPG sein mo-
gen, gegeben sind. Sie werden unter Zugrundelegung der einschla-
gigen denkmalrechtlichen fachgesetzlichen Bestimmungen auch in-
tensiv in die vorliegend durchzufiihrende umfassende Abwagung
einbezogen. Eine gesonderte Betrachtung nach dem UVPG im Rah-
men einer formlichen Umweltvertraglichkeitsprifung wird dadurch
aber nicht notwendig. Diese ist nur flr diesbeziiglich in der Anlage
zum UVPG besonders benannte Projekte hinsichtlich Umweltauswir-
kungen unter dkologieinterner Ausrichtung durchzufiihren (vgl. dazu
anstatt Vieler: Wulfhorst, in: Landmann / Rohmer, Umweltrecht, 68.
Erganzungslieferung 2013, § 12 UVPG, Rdnrn. 16 ff. m.w.N.).

d. Es ergeben sich ebenfalls keine Ausschlussgriinde fliir das beschleunigte Ver-
fahren aufgrund des § 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB. Die Erhaltungsziele und
der Schutzzweck der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Eu-
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3.4

ropaischen Vogelschutzgebiete i.S.d. Bundesnaturschutzgesetzes (Natura-
2000-Gebiete) werden durch die Bebauungsplanaufstellung nicht beeintrach-
tigt.

Das beschleunigte Verfahren soll nach dem Willen des Bundesgesetzgebers gerade
solche stadtebaulichen Vorhaben erleichtern, die z.B. den Zielen der Wiedernutz-
barmachung von Flachen sowie der Nachverdichtung dienen, was hier der Fall ist.
Es gelten verschiedene verfahrensmaBige Erleichterungen.

Im beschleunigten Verfahren wird unter anderem von der Umweltprifung nach § 2
BauGB abgesehen. Die Pflicht zur Erstellung eines Umweltberichts besteht nicht.
Relevante umweltbezogene Belange sind jedoch weiterhin sowohl im Rahmen der
vorgenannten Vorprifung des Einzelfalls als auch innerhalb dieses Bebauungsplans
- wie vorliegend geschehen - zu ermitteln, zu bewerten und mit dem ihnen zu-
kommenden Gewicht in die stadtebauliche Gesamtabwdgung einzustellen.

Ein Ausgleich des mit der Bebauungsplanaufstellung vorbereitenden Eingriffs in die
Natur ist gemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gesetzlich nicht erforderlich. Im vorlie-
genden Fall erfolgt jedoch dennoch - ohne dass hierzu eine gesetzliche Verpflich-
tung besteht — im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung durch Festsetzungen zur
Grinordnung ein funktionaler Ausgleich, der in geeigneter Weise eine Kompensati-
on flir die erfolgenden - wegen der nahezu vollflachigen Versiegelung des Plange-
biets geringen — Auswirkungen der Planung bewirkt.

Eckpunkte fiir den Minoritenplatz

Im Dezember 2014 hat die Verwaltung die Politik gebeten, Eckpunkte flr diese
Entwicklung des Minoritenplatzes zu definieren. Diese Eckpunkte wurden bei der
Verwaltung abgegeben und wurden 2016 vorgestellt und politisch diskutiert.

Die Eckpunkte sind als Synpose zusammengefasst worden, wodurch es zu Ande-
rungen in den Formulierungen kommen kann. Die Originale sind im Anhang zu fin-
den.

Die Eckpunkte sind unter folgenden Punkten zusammengefasst worden:
- Anbindung

- Platze

- Wallgrabenzone/ Sichtbeziehungen

- Denkmaler

- Gebaude

- Stellplatze

- Nutzung sowie

- Beteiligung der Offentlichkeit.

Folgende Eckpunkte wurden in Zusammenarbeit mit dem Rat der Stadt Kleve erar-
beitet und als Ziel der Entwicklung des Minoritenplatzes festgelegt.
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Abgestimmte Eckpunkte der Fraktionen zur Bebauung der Unterstadt (24.06.2016)
Anbindung Plétze Wallgrabenzone/ Denkmaéler Gebéude Stellpldtze/ Tiefgarage [Nutzung Beteiligung der
Sichtbeziehungen Offentlichkeit
Verbindung zu Schaffung von neuen Vergrd Berung/ Sichtbarmachung  |Mehrteilige Bebauung - |Bauverpflichtung 7 ulassigkeit von frihzeitige
Herzogstrale/ reprasentativen Platzen Verlangerung der der vorhandenen  |Fdrderung der Tiefgarage stadtebaulich Beteiligung nach
GroBestraBe offenhalten |- attraktiver "Platz vor dem Wallgrabenzone Denkmaler Wegebezieghungen sinnvollen Nutzungen: |Bauausschuss im

Rathaus" schaffen - Blros' Praxen/ September -
- aftraktives "Umfeld am Dienstlestungen Begleitung durch
MNetelenhorst" schaffen - Wohnen externes
- Einzelhandel Planungsbiro
Verbindung zur GroBe und Nutzbarkeit des Sichtbeziehungen Reduzierung der Anschluss aller Schaffung von

Hochschule/ Bahnhof/
Kurhaus (neus Wege
schaffen)

"Platzes vor dem Rathaus"
1) "GroBe Varianta"
2) "Kleine Variante"

aufrechterhalten

Bauflache im Vergleich
cler bisherigen
Festsetzungen -
Baufléche klar definiert
(zwei Varianten)

varhandenan
Tiefgaragen

Fahrradabstellpldtzen

kein geschlossener
Baukdrper

kein Gebdude auf der HGhe
vor dem Rathaus/
Koekkoekplatz

Abgrenzung der
Wallgrabenzone durch
die vorhandene
Topographie

Meubau nicht hdher als
Violksbank

Anlieferung ist
stadtebaulich
ansehnlich zu
organisieren

Schaffung von neuen
stadtebaulich sinnvollen
Wegeverbindungen
(Erstellung von Beikarten)

Schaffung von Raumkanten

Hochwertige Bebauung

Sicherung der
varhandenan Stellplatze
entlang der HafenstraBe
- Status Quo sichern

Erhaltung von
vorhandenen
stadtebaulich relevanten
und historisch relevanten
Blickbeziehungen/
Schaffung von neuen
attraktiver
Blickbeziehungen
(Erstellung einer Beikarte)

aufeinander abgestimmtes
Gestaltungskonzept

Keine durchgéngige
Fassade (z.B.
Materialwechsel
Gliederung der
Fassade)

Hinweis:

gaf. zugangliche Hife,
nicht notwendig, wenn
ausreichend &ifentliche
Raume geschaffen
werden

Lenkung der Ful- und
Radfahrer mit dem Ziel der
Optimierung der
Verkehrsflhrung

durch Bauleitplanung regelbar

regelbar im weiteren
Verlauf
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Aus diesen Eckpunkten wurden drei Varianten erarbeitet, so dass in der frihzeitigen
Beteiligung verschiedene Varianten diskutiert werden kénnten.
3.5 Friihzeitige Beteiligung

Die frihzeitige Beteiligung wurde freiwillig in das Verfahren aufgenommen. Hierbei wurde
nicht nur eine Blrgerveranstaltung durchgefiihrt, zusatzlich wurde auch noch eine zwei-
wochige Frist flir weitere Stellungnahmen veroéffentlich. Zur Vorbereitung der angestreb-
ten Entwicklung wurde im Rahmen einer sog. ,Planungswerkstatt® mit Hilfe von Prof.
Wachten unter Einbindung der Klever Blrgerschaft eine Blirgerveranstaltung durchge-
fihrt worden. Es sind drei verschiedene Varianten vorstellt worden, diese Varianten sind
aus den Eckpunkten entwickelt worden. Alle Varianten konnte diskutiert werden, ebenso
konnten Anregungen gegeben werden.

Vorstellung der Varianten

Variante A

In der Variante A sind drei verschiedene Baufenster mit den GréBen 780 m?2, 1.450 m?2
und 1.750 m2. Diese Variante ist die verdichteste Variante, d.h. die Gebdude nehmen mit
insgesamt ca. 4.000 m2 die groBte Flache unter den Varianten ein. Der Rathausplatz
weist hier eine GroBe von ca. 1.000 m2 und der Platz am Netelenhorst ist mit 850 m2
geplant. Es gibt vier Verbindungen zur HerzogstraBe, Uiber den neuen Rathausplatz, zwi-
schen den drei Baufenster sowie zwischen Netelenhorst und Volksbank vorbei. Die Wall-
grabenzone wurde vergréBert und der Wasserverlauf vergroBert. Die Baufenster ragen
Uber die im Boden liegende Stadtmauer hinaus.

Abb. 3: Variante A

Variante B
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Die Variante B sieht im Gegensatz zur Variante A einen sehr groBen Rathausplatz vor. Es
ist nur ein Baufenster mit 2.600 m2 geplant, welches in Richtung Volksbank liegt. Der
Rathausplatz weist hierbei eine GréBe von 4.000 m2 auf. Die Wallgrabenzone ist auch
vergréBert und der Wasserlauf verlangert worden. Hierbei wird die Wallgrabenzone je-
doch vom Baufenster eingeschnitten. Der Platz am Netelenhorst weist lediglich eine Gro-
Be von 7.90 m2 auf. Die Verbindung zu der HerzogstraBe ist liber den groBen Rathaus-
platz sowie zwischen der Volksbank und dem Netelenhorst méglich.

Abb. 3: Variante B

Variante C

Die dritte Variante C weist Elemente von beiden vorherigen Varianten auf. Die Wallgra-
benzone ist wie in allen Fallen vergréBert und der Wasserlauf verlangert worden. Die
Baufenster weisen insgesamt eine GroBe von ca. 3.700 m2 auf (Baufenster 1 - 1.730 m2
/ Baufenster 2 - 2.000 m?2). Der Rathausplatz weist mit seinen 1.600 m?2 eine ausrei-
chende GroBe fur verschiedene stadtische Veranstaltung auf. Der Netelenhorst ist wie in
allen Varianten ca. 800 m2 groB. Die Verbindung zur Innenstadt ist mit drei Verbindung,
Rathausplatz, zwischen den Baufenstern und zwischen Volksbank und Baufenster 2 ge-
geben.
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~1670m*

Abb. 3: Variante C

Auswertung der Veranstaltung von Prof. Wachten

Die Flache des ,Minoritenplatzes" ist die wichtigste Potenzialflache fir die Stadtentwick-
lung in der Innenstadt. Wegen ihrer stadtraumlichen und -funktionalen Bedeutung ist
deshalb ein hohes MaB an prozessualer, organisatorischer und gestalterischer Sorgfalt
notwendig.

Angesichts der Gelenkfunktion der Flache des ,Minoritenplatzes" sollten neben dem enge-
ren Areal, fir dessen Entwicklung ein Bebauungsplan notwendig ist, auch die Verflech-
tungen mit den angrenzenden Stadtrdumen von der Wallgrabenzone bis zur ,GroBe Stra-
Be" und von der ,KavarinerstraBe® bis zum Spoykanal wie in einem Rahmenplan themati-
siert werden. In diesem Rahmen kdnnen auch die Fragen des ehemaligen Edeka-
Gebdudes, des Klostergartens und der Flachen hinter dem Rathaus behandelt werden.
Fir die stadtebauliche Entwicklung der Flache des ,Minoritenplatzes™ sollten zwei Baufel-
der, ein Platz auf der Ostseite des Rathauses, der den Trakt des Ratssaals mit der Wall-
grabenzone in Verbindung bringt, eine gestaltete Flache auf der Westseite des Rathau-
ses, die nicht nur dem Parken dient, und ein gestalteter Freiraum am , Netelenhorst™ pra-
gende Bestandteile des stadtebaulichen Rahmens sein. Dies ist ein angemessener Um-
gang mit der Bedeutung und dem Potenzial der Flache wie auch mit den vielfaltigen An-
forderungen an ihre stadtebauliche Entwicklung.

Flr zwei Baufelder spricht, dass sie mit jeweils rund 2.000 gm Grundflache die notwendi-
ge Flexibilitat fur unterschiedliche Bauinvestitionen und Mischnutzungen bieten. Die Gro-
Be der Baufelder ermdglicht ein groBes zusammenhadngendes, durchaus innenstadttypi-
sches Gebaude, als auch zwei bis drei Gebaude im innerstadtischen MaBstab. Generell ist
an diesem Standort eine gewisse gestalterische und funktionale Vielfalt wiinschenswert,
denn Vielfalt ist ein pragendes Merkmal der Innenstadt. Die flir den Bebauungsplan rele-
vante Festlegung der GréBenordnung der Baufelder gewahrt diese Offenheit.
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Zur Wallgrabenzone sollten die Baufelder eine parallel verlaufende, klare Kontur zeigen.
Rlckspriinge in der Kontur zum Rathausplatz wie auch zum ,Netelenhorst™ sollten gestal-
terisch gepriift werden. Ansonsten sollte die Wallgrabenzone in der Breite ihres westli-
chen Endes nach Osten fortgesetzt werden. In Verbindung mit dem Spoykanal ist eine
der wenigen Stellen im Stadtgeflige gegeben, an denen die ,Innenstadtgrenze®™ markant
in Erscheinung tritt. Die Bebauungen der Baufelder sollten Gberwiegend geneigte Dacher
aufweisen. In der vorrangig drei- bis viergeschossigen Bebauung sollten aus stadtraumli-
chen Griinden an ausgewahlten Stellen auch gestalterische Akzentuierungen mit hoher-
geschossigen Bauteilen moglich sein, was aber ebenfalls einer sorgfaltigen Prifung be-
darf. Insgesamt kann damit die neue Bebauung zwischen den beiden Polen Rathaus und
Volksbank vermitteln.

Die Innenhotfe der Baufelder sollten Begriinungsmoglichkeiten aufweisen. Die Erdge-
schosszonen kdnnen bei einer entsprechenden Begrinung ihrer Dachflachen im Inneren
der Baufelder ganz bebaut werden. Es ist zu empfehlen, einen baugestalterischen Rah-
men zu erarbeiten, aus dem das Spannungsfeld von einheitlichen Vorgaben flir die Bau-
felder und der gewlinschten gestalterischen Vielfalt hervorgeht, was fir die vergleichs-
weise kleinen Baufelder eine schwierige Aufgabe ist.

Die Baufelder sollten gemischte Nutzungen aufweisen. Die Erdgeschosse sollten vorran-
gig Raum fur Einzelhandelsangebote bieten, insbesondere in Zuschnitten und GréBenord-
nungen, die in den anderen Geschaftslagen nicht vorhanden sind. Dienstleistungsangebo-
te, Blros, Praxen, Gastronomie und Angebote der Fort- und Weiterbildung sollten das
Nutzungsspektrum erweitern, soweit die Tragfahigkeit an diesem Standort gewahrleistet
ist. In den Obergeschossen sollte Wohnen die vorherrschende Nutzung sein, evt. auch
hier und da mit Praxen und Blros gemischt.

Der Standort bietet sich fir kleinere Wohnungen an, die auch mit Service-Angeboten
kombiniert werden kénnen.

Die GroBe und Kontur des Rathausplatzes lasst sich abschlieBend nur auf der Grundlage
von verschiedenen gestalterischen Entwirfen fir das gesamte Areal bestimmen. Das gilt
auch fur den Zuschnitt der gassen- und StraBenrdaume und der Freiflache am ,Netelen-
horst™. Wichtig ist, dass ein kleines Netz 6ffentlicher Rdume die Durchlassigkeit des Are-
als garantiert, damit es seine Funktion als Gelenk innerhalb des Stadtgefiiges wahrneh-
men kann. Der Rathausplatz wird in der vorgeschlagenen stadtebaulichen Konstellation
eine GroBenordnung von rund 1.500 gm erfahren und die Freiflache am ,Netelenhorst"
rund 800 gm. Wichtiger als die GroBe ist jedoch die Nutzbarkeit und Ausstrahlung des
Rathausplatzes. Er sollte reprasentativen Charakter haben, kleinere Veranstaltungen
madglich machen und auch zum Aufenthalt einladen. Diese drei Anspriiche gestalterisch
umzusetzen, ist eine anspruchsvolle Aufgabe. Der Rathausplatz sollte ein befestigter
Platz mit nur wenigen Baumen werden, wahrend die Flache am ,Netelenhorst" einen gri-
nen Charakter aufweisen sollte. Denn am ,Netelenhorst" sind die kleinen H6henunter-
schiede des Terrains und die Zufahrt zur Volksbank Uber einen Platz nicht so gut gestal-
terisch zu bewaltigen wie Uber eine Griunflache, die Gelandemodellierungen zulasst.

Fir die Festlegung des Gefliges der 6ffentlichen Réaume, ihrer Gestaltung und Konturie-
rung der Baufelder sollten unabhdngig vom Bebauungsplan verschiedene Entwirfe



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 1-279-2 Minoritenplatz 11

(Mehrfachbeauftragung oder kleiner Wettbewerb, evt. als Studentenwettbewerb unter
Beteiligung verschiedener Hochschulen) erarbeitet werden, um Uber die Diskussion der
jeweiligen Vor- und Nachteile unterschiedlicher Entwiirfe und Uber die Mdglichkeit eines
Vergleichs zu einer guten Auswahl und angemessenen Festlegung zu kommen. Damit
kann man der anspruchsvollen Aufgabe gerecht werden.

In diesem neuen Areal sollten keine oberirdischen Stellpldtze liegen. Seine Lage ist zu
bedeutsam und die Flachen sind zu knapp, um sie dem ,Parken" zuzuordnen. Deshalb
muss der Stellplatzbedarf, der aus den neuen Nutzungen resultiert, und der offentliche
Stellplatzbedarf in einer oder zwei Tiefgaragen abgedeckt werden, die bei zwei aber eine
gemeinsame Zufahrt haben sollten. Dabei ist auch die Anschlussmdglichkeit der bereits
vorhandenen Garagen zu prufen. Dies ist eine deutliche Erschwernis flir Bauinvestitionen,
die Bedeutung des Standortes rechtfertigt aber diesen Aufwand.

Fir den Bebauungsplan bedeutet dies zusammengefasst: Die Umrisse der Baubldcke sind
gestalterisch sorgfaltig zu entwickeln und dann Uber Baulinien definitiv festzulegen.
Ebenso sollte die Anzahl der Vollgeschosse eindeutig definiert werden und auch ein Aus-
schluss von Zufahrtsmoglichkeiten in die Tiefgarage an den ,prominenten™ Lagen inner-
halb des Areals. Vom Charakter her weist das Areal Kerngebietsfunktionen auf. In diesem
Rahmen ist der hohe Wohnanteil zu begriinden. Es wird erforderlich sein, in den textli-
chen Festsetzungen und in begleitenden Festsetzungen Uber Ortssatzungen die Bauge-
stalt, die Dachformen und den Grad der Begriinung zusatzlich zu regeln.
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Abb. 3: Entwurf Prof. Wachten Dez. 2016

4. Planerische Ausgangssituation

4.1 Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf (RPD 2018)

Im Regionalplan (RPD 2018) fiir den Regierungsbezirk Dlsseldorf ist die Flache des Be-
bauungsplangebiets als ,Allgemeiner Siedlungsbereich™ (ASB) dargestellt. Ebenso stellt
der Regionalplan Dieser reicht bis an die ehemalige Bahnlinie Kleve - Nijmegen (NL).
Nordlich schlieBt sich ein ,Bereich fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen™ (GIB) an.
Die Bahnlinie selbst ist als ,Schienenweg fiir den (berregionalen und regionalen Verkehr
(nicht elektrifizierte Bahnstrecke)™ im Regionalplan dargestellt und mit dem Hinweis
,Engpasse und AusbaumaBnahmen" kombiniert. Der Spoykanal ist als ,WasserstraBe"
gekennzeichnet.

Der Regionalplan Disseldorf (RPD) der neuaufgestellt wird, so dass auch die Ziele und
Grundsatze des Regionalplans in der Aufstellung beachtet werden missen.
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Auszug aus dem Regionalplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf (RPD 2018), ohne
MaBstab
4.2 Landesentwicklungsplan (LEP NRW)

Im Landesentwicklungsplan flir das Land Nordrhein-Westfalen (LEP NRW), der in seiner
bisherigen Fassung 2016 aufgestellt wurde, sind die Grundziige der raumlichen Planung
fir das gesamte Landesgebiet festgelegt. Dies betrifft insbesondere die Zuweisung von
zentraldrtlichen Funktionen und die Festlegung von Flachen, die fir bestimmte Nutzun-
gen vorgehalten werden sollen, sowie von wichtigen Standorten und Trassen flr Infra-
struktureinrichtungen in Nordrhein-Westfalen.

In dem zeichnerischen Teil des LEP NRW ist der Geltungsbereich des vorliegend begrin-
deten Bebauungsplans als Teil des flr Kleve definierten Siedlungsraums festgelegt. 2018
wurde fiir den Landesentwicklungsplan ein Anderungsverfahren eingeleitet. In Aufstel-
lung befindliche Ziele bzw. Grundsatze des LEP NRW, die dem geplanten Vorhaben ent-
gegengehalten werden kdnnen, bestehen nicht.

4.3 Flachennutzungsplan der Stadt Kleve
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan

der Stadt Kleve grdBtenteils als ,gemischte Bauflache®™ dargestellt. Lediglich der Bereich
des Rathauses und der Minoritenkirche sind als ,Flachen fir den Gemeinbedarf® mit den
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Zweckbestimmungen ,6ffentliche Verwaltungen™ und ,Kirchen und kirchlichen Zwecken
dienende Gebaude und Einrichtungen™ dargestelit.

Diese Ausweisung entspricht der Intention des Bebauungsplans, ein gemischt genutztes,
lebendiges und urbanes Stadtquartier entstehen zu lassen.

Soweit in dem derzeit noch gtltigen Flachennutzungsplan aus dem Jahre 1976 der Mino-
ritenplatz mit einer anderen Verkehrsflihrung und mit Parkplatzmdglichkeiten dargestellt
ist, entsprechen diese Planungen nicht mehr den derzeitigen stadtebaulichen Zielsetzun-
gen. Der im Aufstellungsverfahren befindliche neue Flachennutzungsplan ist bisher zwar
offengelegt worden, jedoch mussten verschiedene Gutachten erneuert werden, so dass
eine erneute Offenlage durchgefihrt werden muss. Doch flir den Bereich der Innenstadt
werden keine Anderungen erwartet.

Die Bahnanbindung des Plangebiets ist als gut zu bewerten, da der ca. 500 m 0&stlich be-
findliche Bahnhof Kleve in fuBlaufiger Erreichbarkeit liegt. Gute Verbindungen bestehen in
Richtung Sitden (Krefeld, Dlsseldorf). Die Strecke nach Nijmegen (NL) wird zurzeit in
Teilen in der Form einer Draisinenbahn touristisch zwischengenutzt. Mittelfristig bis lang-
fristig wird eine Reaktivierung der grenziiberschreitenden Bahnverbindung angestrebt.

Abb. 5:
Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Kleve, ohne Maf3stab
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4.4 Rechtskraftige Bebauungspldne der Stadt Kleve

Der derzeit rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 1-279-1 setzt fir den Minoritenplatz
ein Baufenster als Kerngebiet fest. Zusatzlich sind in diesem Bereich Larmfestsetzungen,
Festsetzungen flr die Denkmalpflege sowie Hohenfestsetzungen auf. Da die Flache des
Minoritenplatzes eine stadtische Flache ist, soll diese Flache nicht unter diesem Baurecht
verauBert werden, bis eine zufriedenstellende Variante des Baurechts gefunden worden
ist. Dies ist auch mit dem Oberverwaltungsgericht entsprechend vergleichend festgehal-
ten worden.

Bebauungsplan Nr. 1-279-1
4.5 Stadtentwicklungskonzept Kleve

Der Rat der Stadt Kleve hat am 20. Mai 2009 das Stadtentwicklungskonzept Kleve als
handlungsleitende Grundlagen flur die kinftige Entwicklung Kleves beschlossen. Das Kon-
zept ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliche Entwicklungskonzepte in der
Bauleitplanung zu berlcksichtigen.

4.6 Gestaltungssatzungen der Stadt Kleve

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die ,Satzung der Stadt Kleve zur Gestal-
tung und Erhaltung des Stadtbildes und (ber die Gestaltung von Werbeanlagen im In-
nenstadtbereich® vom 2013 anzuwenden. Bezuglich der genauen Regelungen wird auf
den Satzungstext verwiesen.

4.7 Vergniigungsstittensatzung der Stadt Kleve
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Der Rat der Stadt Kleve hat im Mai 2013 das Gutachten zur Entwicklung einer Vergnu-
gungsstattenkonzeption gem. § 1 (6) Nr. 11 BauGB beschlossen. Das Gutachten besagt:
Auf Grund der vorhandenen stadtebaulich-funktionalen Struktur bieten sich die Innen-
stadt und insbesondere der Hauptgeschdftsbereich fiir eine Definition eines Zulassig-
keitsbereiches fir Vergnligungsstatten an. Somit wird gutachterlich vorgeschlagen, mit
den Mitteln der Bauleitplanung, Vergnligungsstatten zunachst in allen Gebietskategorien
auszuschlieBen, bei gleichzeitiger Zulassigkeit als Ausnahme in einem Teil des Hauptge-
schaftsbereiches der Innenstadt - unter Wahrung der stadtebaulichen Qualitat.
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Vergniigungstitten
A Spielhalle
/A Spielhalle, beantragt

O30 Zulassigkeitshereich im Hauptq
geschaftsbhereich
(Spielhallen und Wettbiizros
auBBerhalb der Erdgeschosszone)

Abb. 9:
Vergnugungsstattenkonzept 2013 (Accocella 2013 (VergnligungsstattenkonzeptionStadt
Kleve, S. 76); Zeichnung unmaBstablich

In der Innenstadt gibt es vielfaltige Konfliktpotenziale, die insbesondere durch die Nut-
zungsstruktur (z.B. wohnlich gepréagte Bereiche, soziale/ 6ffentliche/ kulturelle Nutzun-
gen) sowie zusammenhdngende Teilrdume mit erkennbaren Trading-Down-Tendenzen
bzw. -risiken hervorgerufen werden. Eine rdumliche Steuerung von Vergnligungsstatten
(und hierbei insbesondere von Spielhallen und Wettbtliros) innerhalb der Innenstadt wird
hierdurch allgemein erschwert. Die Uberwiegend deutlich gegebene stadtebauliche Pra-
senz der bestehenden Einrichtungen (Spielhallen, Wett-blros) fihrt bereits zu vielfaltigen
Auswirkungen/ Beeintrachtigungen.

Die Gestaltungsdefizite z.B. durch verklebte Schaufenster storen das Stadtbild (z.B.
Spielhallen und Wettbliros am Bahnhofsplatz, in der Bahnhof- und HerzogstraBe, Hoff-
mannallee, Kleiner Markt). Zudem erzeugen die verklebten Schaufenster parallel zum
funktionalen Bruch (fehlender Einzelhandels- oder einzelhandelsnahe Dienstleistungsbe-
triebe) einen stadtebaulich-gestalterischen Bruch in einer Ladenzeile, der den funktiona-
len Bruch deutlich verstérkt. Uberdies ergeben sich Nutzungskonflikte mit éffentlichen/
sozialen/ kulturellen Einrichtungen und ggf. mit Wohnnutzungen. Auf Grund der besonde-
ren Ertragsstarke von Spielhallen und Wettbliros sind diese grundsatzlich in der Lage
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Einzelhandel und einzelhandelsnahe Dienstleistungen aus der Erdgeschosszone zu ver-
drangen.

In Kleve hat sich gezeigt, dass die bestehenden Spielhallen und Wettblros, insbesondere
in den Innenstadt-Randlagen, zu stadtebaulich-funktionalen Unvertraglichkeiten fihren.
Die dargestellten Nutzungskonflikte, die u.U. zu Trading-Down-Prozessen flihren kdénnen,
gilt es dadurch zu vermeiden, Spielhallen und Wettbiros bewusst in die starken und ro-
busten Hauptgeschaftslagen zu steuern, da hier die Verdrangungswirkungen hinsichtlich
der i.d.R. insgesamt hoheren Ertragsstarke stark reduziert werden. Der strukturell
starkste Bereich befindet sich im Hauptgeschaftsbereich der GroBe StraBe, hier sollen die
Vergnugungsstatten nur in ab den 1. OG zulassig sein.

Das Vergnligungsstattenkonzept bezieht sich ausschlieBlich auf den Bereich der GroBen
StraBe sowie der HerzogstraBe, der Minoritenplatz liegt nicht im Zulassigkeitsbereich.
Dies resultiert teilweise daraus, dass die Unterstadtplanungen nicht in das Konzept ein-
geflossen sind. Der Zulassigkeitsbereich liegt jedoch ausschlieBlich in dem wirtschaftlich
starken Einkaufsbereich. Da die Planungen der mdglichen Nutzungen noch nicht vollstan-
dig abgeschlossen sind, ist es Ziel der Stadt Kleve die Vergnigungsstatten in den Kern-
gebieten vollstandig auszuschlieBen um einen méglichen Trading-Down-Effekt zu vermei-
den.

4.8 Einzelhandelskonzept Stadt Kleve

Fir den Bebauungsplan Nr. 1-279-1 ist 2013 eine Einzelhandelsuntersuchung von der
Firma BBE durchgeflihrt worden. Der Minoritenplatz liegt im zentralen Versorgungsbe-
reich. Derzeit wird das Einzelhandelsgutachten Uberarbeitet, da die Unterlagen noch voll-
sténdig ausgearbeitet worden sind, wurde eine Auswirkungsanalyse der Einzelhandels-
entwicklung am Minoiritenplatz im Marz 2018 erstellt.
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6ffent. Einrichtung

Fir den Minoritenplatz in der Stadt Kleve soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden, der
fir das Plangebiet ein Kerngebiet festsetzt. In den Baufeldern, die derzeit in Umplanung
sind, ist unter Beachtung des Einzelhandelsausschluss ab dem 2. Obergeschoss eine ma-
ximale Verkaufsflache von ca. 4.700 m2 realisierbar.

Der Untersuchungsstandort ist in dem im Einzelhandelskonzept flir Stadt Kleve abge-
grenzten ,zentralen Versorgungsbereich der Innenstadt™ zugeordnet. Das Hauptzentrum
soll als Vorrangstandort zur Weiterentwicklung des (groBfléchigen) Einzelhandels mit
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten fungieren.

Die Einkaufsstadt Kleve weist vor allem mit dem innerstddtischen Hauptgeschaftsbereich
eine hohe regionale Ausstrahlungskraft auf. Das Planareal kann zu einer Weiterentwick-
lung des Betriebs- und Branchenbesatzes innerhalb des Hauptzentrums Kleve-Innenstadt
beitragen.



Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 1-279-2 Minoritenplatz 19

Das innerstadtische Einzugsgebiet umfasst die Stddte und Gemeinden Bedburg-Hau,
Kranenburg, Emmerich am Rhein, Goch, Kalkar, Rees, Uedem, Weeze sowie die nieder-
landischen Gemeinden in direkter Grenzlage Berg en Dal (inkl. Millingen aan der Rijn,
Ubbergen, Groesbeek), Mook an Middelaar und Gennep mit ca. 254.500 Einwohnern, die
Uber ein projektrelevantes Kaufkraftpotenzial von rd. 1,17 Mrd. € verfiigen. Der projek-
tierte Umsatz der Einzelhandelsansiedlungen wird sich zu 44 % aus der Kaufkraft der
Klever Bevodlkerung rekrutieren. Mit Kunden aus dem erweiterten Naheinzugsgebiet (Be-
dburg-Hau, Kranenburg) werden voraussichtlich ca. 12 % des Umsatzes erzielt. Das
Ferneinzugsgebiet und Streuumsatze tragen zu ca. 44 % des Umsatzes bei, so dass ne-
ben einer Verbesserung der Versorgung der Klever Bevdlkerung auch eine Verfestigung
der bestehenden Ubergemeindlichen Ausstrahlungskraft ausgeldost wird. Das projektierte
Einzelhandelsvorhaben ist geeignet, die innerstadtische Versorgung flr die Bevolkerung
in der Stadt Kleve und im Ubergemeindlichen Einzugsgebiet weiterzuentwickeln, ohne
eine wesentlich dariiber hinausreichende Ausstrahlungskraft zu entfalten.

Die Wettbewerbswirkungen werden sich vor allem auf die Klever Innenstadt, teilweise
auch auf das Nebenzentrum Kleve-EOC/ Hoffmannallee beziehen, wahrend sich flir be-
nachbarte zentrale Versorgungsbereiche und fir die Nahversorgung angesichts der Pro-
jektgroBe, der Sortimentsstruktur und der Wettbewerbssituation nur nachrangige Aus-
wirkungen einstellen werden.

Das Planvorhaben mit max. 5.700 m2 (Betrachtung mit potenzieller Umnutzung Volks-
bank) einzelhandelsbezogener Verkaufsflache stellt angesichts der Versorgungsbedeu-
tung der Stadt Kleve (libergemeindliches Marktgebiet) und der innerstad-tischen Einzel-
handelsausstattung (ca. 38.800 m2 Verkaufsflache) eine angemessene Weiter-
entwicklung des mittelzentralen Einzelhandelsangebotes dar. Das Sortimentsangebot
bezieht sich vor allem auf innenstadttypische Sortimente, flir die eine Diversifizierung
angezeigt ist.

Selbst bei einer Betrachtung der ,Worst-Case-Variante®™ mit einer maximal maéglichen
Zusatz-verkaufsflache von ca. 7.850 m2 kdnnen negative stadtebauliche Auswirkungen
auf die Klever Innenstadt weitgehend ausgeschlossen werden. Die Einschatzung resultiert
aus der Zuordnung zum zentralen Versorgungsbereich der Klever Innenstadt, so dass
wettbewerbliche Auswirkungen ohne stadtebauliche Relevanz sein werden. Einzig fur die
Ansiedlung eines gréBeren Elektronikfachmarktes kénnen strukturelle Auswirkungen flr
die Klever Innenstadt nicht ausgeschlossen werden.

Dies schlieBt allerdings nicht aus, dass es innerhalb der Innenstadt zu einer Verschiebung
der Einkaufslagen kommen kann. Mit dem Planvorhaben kdnnen auch weitere zentren-
pragende Nutzungen in der Innenstadt konzentriert werden, so dass ggf. ein Bedeu-
tungsverlust fir das Nebenzentrum EOC/ Hoffmannallee eintreten kann.

Es wird eine stadtebauliche Aufwertung im Bereich der Unterstadt eintreten. Die Entwick-
lung eines direkt an die innerstadtische Hauptgeschaftszone angrenzenden Entwicklungs-
areals entspricht den Leitlinien des Einzelhandelskonzeptes fir die Stadt Kleve sowie den
Zielen und Grundsatzen der Landesplanung und Raumordnung.

Die im Rahmen des Worst-Case-Szenarios dargestellten Wettbewerbswirkungen stellen
die theoretisch denkbaren Maximalwirkungen dar. Dieses setzt die Ansiedlung exponier-
ter Anbieter voraus, die aufgrund der Eigenattraktivitat und der Marktdurchdringung er-
hebliche Umsatze aus den gefestigten Einzelhandelsstrukturen der Stadt Kleve auf sich
ziehen kdnnen. DemgemaB ist das diskutierte Worst-Case-Szenario nur bedingt realisier-
bar, da es sich teilweise um theoretische und ,marktferne® GréBen handelt, fir die mit
hoher Wahrscheinlichkeit keine Betreiber zu finden sein werden. Dies gilt umso mehr, als
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die unterstellte zweigeschossige Nutzung nur von wenigen Einzelhandelbetrieben umge-
setzt werden kann und die im Bebauungsplan festgesetzten Baufelder nur relativ kleine
Betriebseinheiten (im Maximum 1.800 m?2 Verkaufsflache bei zweigeschossiger Belegung)
zulassen.

Weitere Informationen kénnen auch dem Gutachten herausgenommen werden.

5. Erlauterungen zu den Festsetzungen
- Art der baulichen Nutzung
Kerngebiete

Um eine gréBere Ubersichtlichkeit und eine bessere ,Handhabbarkeit" der Festsetzungen
zu erreichen, ist in dem vorliegenden Bebauungsplan deshalb eine Unterteilung in zwei
Kerngebiete (MK 1 und MK 2) vorgenommen worden. Fir die einzelnen Kerngebiete sind
teilweise unterschiedliche Regelungen hinsichtlich der Art und des MaBes der zulassigen
baulichen Nutzung erfolgt.

Zulassige Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung sind in dem Kerngebiet generell im Hin-
blick auf die erfolgende Angebotsplanung regelmaBig allgemein zulassig die kerngebiets-
typischen Nutzungen gemaB § 7 Abs. 2 BauNVO - Geschafts-, Bliro- und Verwaltungsge-
baude, Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherber-
gungsgewerbes, sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbe-betriebe, grundsatzlich
auch Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke
und Wohnungen oberhalb der Erdgeschosse der Gebdude unter Beachtung der Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse.

Damit wird planungsrechtlich die angestrebte vielfaltige Nutzung der als Kerngebiet fest-
gesetzten Bereiche in bestehender Innenstadtlage mit hervorragenden Verkehrsanbin-
dungen sowie auch sonst sehr guter Infrastruktur in besonderer Weise ermdoglicht.

Im Hinblick auf eine diesbeziliglich abgegebene Stellungnahme im Verfahren zur Aufstel-
lung des Bebauungsplanes wird allerdings vorsorglich angemerkt, dass es Uber die Schaf-
fung der bauplanungsrechtlichen Grundlagen hinaus nicht Aufgabe der Bebauungspla-
nung sein kann und von ihr auch nicht geleistet zu werden vermag, auBerdem noch wei-
tere reglementierende Bestimmungen flir die Kerngebietsnutzungen zu schaffen. Inso-
weit muss anstatt dessen die Entwicklung eines bauplanerisch glnstigen Standorts auf
einer kerngebietstypisch zu bebauenden Basis gentigen. AuBerdem kann das Stadtebau-
recht ebenso nicht notwendige Bemihungen der Gebaudeeigentiimer ersetzen, attraktive
Gebaude- und Flachenangebote flr solche Nutzungen zu entwickeln sowie dabei stets
.mit der Zeit" zu gehen. Auf vertragliche Regelungen mit dem potentiellen Investor flr
die neuen Gebdaude am Minoritenplatz wird verwiesen.

Hierzu wird beziglich der Vertraglichkeitsbetrachtung im Einzelnen auf die Ausfihrungen
in den eingeholten Begutachtungen zum Einzelhandel - insbesondere auf die aktuelle
Stellungnahme der BBE Handelsberatung GmbH aus August 2013 - verwiesen.
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Darin wird sowohl eine im Rahmen einer ,worst-case"-Betrachtung ermittelte allgemeine
Belegung mit Einzelhandel als auch insbesondere die Realisierung des konkret flir die
Bebauung des Minoritenplatzes in Aussicht genommenen Einzelhandels- und Dienstleis-
tungszentrums fir zulassig erachtet. Die gutachterlichen Betrachtungen, insbesondere
die aktuelle Stellungnahme der BBE Handelsberatung GmbH, hat die Stadt Kleve zum
Gegenstand ihrer stadtebaurechtlichen Abwagung werden lassen. Sie schlieBt sich ihnen
nach erfolgter Prifung vollumfanglich an

Um jedoch nur eine behutsame Erweiterung des Einzelhandels zuzulassen, wird gem. § 1
(7) BauNVO eine horizontale Gliederung vorgenommen. Da das Kerngbiet MK 2 bereits
mit einer Bank bebaut ist, gelten diese Anderungen ausschlieBlich fiir das MK 1. Dies be-
deutet, dass die in dem Kerngebiet nur im Erdgeschoss Einzelhandel zulassig ist. Dies
fihrt zu einer maximalen Einzelhandelserweiterung von ca. 2.600 m2 Grundflache. Die
Verkaufsflache ist dementsprechend geringer.

Die festgesetzten Flachen liegen, "beginnend" unmittelbar an den Einkaufsschwerpunkten
der Stadt Kleve. Durch die im Plangebiet zuzulassenden Nutzungen tritt hinsichtlich des
Einzelhandelsschwerpunktes eine deutliche Starkung ein. Der Standort ist nach MaBgabe
aller relevanten rechtlichen, insbesondere landesplanungsrechtlichen, Vorgaben sowohl
flr die bislang bestehende wie auch fiir die neu zu errichtende Bebauung als integrierter
Standort besonders gut geeignet, auch zusatzliche Einzelhandelsunternehmen, gerade
auch mit innenstadtrelevanten Sortimenten, aufzunehmen.

Fir die Stadt Kleve sind in samtlichen erstellten Begutachtungen, insbesondere der aktu-
ellen Begutachtung der BBE Handelsberatung GmbH aus August 2013, die vorgesehenen
MaBnahmen zur Starkung der Versorgungssituation, die Gegenstand der vorliegenden
Planung sind, sowohl auf eine Ausweitung vorhandenen Einzelhandels als auch die Errich-
tung neuer Einkaufsmdglichkeiten an einem integrierten Standort als positiv bewertet
worden. Insoweit kommt die Einbeziehung von Einzelhandelsnutzungen in das Konzept
der vorliegenden Bauleitplanung den Absichten zur Starkung des innerstadtischen Einzel-
handels und zur Gewahrleistung eines typischen Kerngebiets sichtbar entgegen und fes-
tigt sie.

Die Zulassung, aber auch die Einschrankung ,sonstigen Wohnens"™ im Sinne des § 7 Abs.
2 Nrn. 6 und 7 BauNVO sowie die dazu ergangene textliche Festsetzung sind gerechtfer-
tigt und gehen vor den geltenden rechtlichen MaB3gaben in Ordnung (vgl. hierzu auch die
grundlegende Rechtsprechung des OVG NRW in den Urteilen vom 19. Februar 2001 - 10
a D 65/98.NE - sowie vom 18. Mdrz 2004 - 7 a D 52/03.NE - zur Thematik von Wohnun-
gen in Kerngebieten). Hierzu gilt:

Nach den Vorgaben der BauNVO ist in den Kerngebieten die Zulassigkeit von Wohnnut-
zungen nicht generell ausgeschlossen, setzt aber eine Entscheidung der Plangeberin vo-
raus, wo und unter welchen Voraussetzungen Wohnungen kerngebietsvertraglich vorge-
sehen werden kdnnen. Das ist hier nachdriicklich beachtet worden. Insbesondere wird
Wohnen im Erdgeschoss an keiner Stelle des Geltungsbereichs des vorliegenden Bebau-
ungsplanes planungsrechtlich zugelassen.

Um einen zukiinftigen ,Trading-Down-Effekt™ von vornherein zu verhindern, sind Vergni-
gungsstatten sowie Einzelhandelsbetriebe, die Waren und Dienstleistungen zur Erregung
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sexueller Bedirfnisse oder deren Befriedigung anbieten, und Bordelle sowie bordellartige
Betriebe und ahnliche Einrichtungen (die bauplanungsrechtlich als Gewerbebetriebe an-
zusehen sind) in Teilen des Geltungsbereichs generell nicht zuldssig. Solche Nutzungen
und das davon ausgehende negative Image fir das Umfeld sind mit den Anspriichen an
einen hochwertigen Standort, wie er hier geplant wird, nicht vereinbar.

Mit dem Ausschluss von Vergnigungsstatten jedweder Art werden auch Spiel- und Auto-
matenhallen sowie Wettbiros und Wettannahmestellen, die im Rechtssinne dem Begriff
der Vergnigungsstatten unterfallen, fir das Plangebiet ausgeschlossen.

Der Ausschluss von Spiel- und Automatenhallen ist dabei der Sache nach u.a. aus den
gleichen Grinden angezeigt, die vorstehend bereits als relevant angefiihrt worden sind.
Dass der Ausschluss von Spiel- und Automatenhallen aus Kerngebieten nach der gelten-
den Rechtslage grundsatzlich mdoglich ist, hat das BVerwG bereits in seinem Beschluss
vom 21. Dezember 1992 (vgl. BVerwG, Beschluss vom 21. Dezember 1992 - 4 B 182.92
-, Baurechtssammlung (BRS) 55, Nr. 42) und seitdem in stéandiger Rechtsprechung stets
wieder bestatigt. Es hat bereits damals und anschlieBend in den Jahren danach mehrfach
erneut dazu hervorgehoben, dass mit der erforderlichen Rechtfertigung durch ,besondere
stadtebauliche Grinde" dieser Ausschluss nicht von erschwerten Vorausset-zungen ab-
hangt. Vielmehr sei es ausreichend, dass es spezielle stadtebauliche Griinde gerade fir
diese Differenzierungen der zuldssigen Nutzungen gibt - wie hier die v.g. Grinde.

- Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflaichen, Bauweise

Flr die festgesetzten Baugebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist, der beste-
henden Vorpragung des Standorts angemessen, die geschlossene Bauweise festgesetzt.
Auf diese Weise ist zum einen sichergestellt, dass im Fall von Grundstiicksteilungen
grenzstandig gebaut werden muss. Dies ist flir die angestrebte Ausbildung geschlossener
StraBen- bzw. Platzfassaden erforderlich.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen, die durch Baugrenzen und Baulinien definiert
sind, entsprechen im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans den Flachen der
festgesetzten Baugebiete.

Im Gegensatz dazu werden gegenliber den neu zu fassenden StraBenrdumen im Inneren
des geplanten Stadtquartiers — ihrem ,informellen®, durch Aufweitungen, Knicke und un-
regelmaBig geformte Platzflachen gepragten Charakter entsprechend - die Uberbaubaren
Flachen (lediglich) durch Baugrenzen markiert, da in diesen Bereichen ein Zurlicksprin-
gen der zuklnftigen Bebauung mit den stadtebaulichen Zielen der Stadt vereinbar ist.

- Offentliche und private Griinflachen

Die offentlichen Grunflachen im Bereich der Wallgrabenzone, deren Grundstlicke im 6f-
fentlichen Eigentum stehen, sollen als Parkahnliche Grinanlage gesichert und erweitert
werden. Dies bedeutet, dass die vorhandene Griinflache auf die historischen Grundzlige
wieder zurlickgesetzt wird. Die Wallgrabenzone soll wieder bis zur duBeren Stadtmauer
verbreitet werden. Die Gestaltung der Grunflache ist derzeit noch nicht klar und wird im
Bebauungsplan nicht weiter festgesetzt.
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- Regelungen zum Larmschutz und zum Schutz vor Luftschadstoffen

Folgende Informationen sind aus dem Larmgutachten von 2013 Ubernommen werden.
Das Larmgutachten wird aber im Verfahren nochmals Uberpruft.

Zur Begrenzung der von den Kerngebieten - insbesondere infolge der Nutzung u.a. der
Tiefgarage sowie im Bereich mit Be- und Entladevorgangen ausgehenden - Gerdu-
schimmissionen wird in den Bebauungsplan eine sogenannte "Emissionskontingentie-
rung" aufgenommen.

Die festgesetzte Emissionskontingentierung basiert auf den Untersuchungsergebnissen
des im Rahmen der Aufstellung dieses Bebauungsplans tatig gewordenen Gerauschgut-
achters. Sie stellt den rechtlichen Niederschlag einer schalltechnischen Gesamtkonzeption
fir das Plangebiet und seine Umgebung dar, wobei die jeweils unterschiedlichen Immis-
sionssituationen an den verschiedenen relevanten Immissionsorten sowie die betriebli-
chen Mdglichkeiten der Minderung und Begrenzung von Schallemissionen berlicksichtigt
wurden. Die Heranziehung und Zugrundelegung der DIN 45691 wird dabei inzwischen
auch in Urteilen der obergerichtlichen Rechtsprechung ausdricklich gebilligt (vgl.:
BayVGH, Urteile vom 21. Februar 2013 - 2 N 11.1018 -, Rn. 28, juris; vom 29. Novem-
ber 2012 - 15 N 09.963 -, juris; und vom 11. April 2011 - 9 N 10.1373; Oberverwal-
tungsgericht Rheinland-Pfalz (OVG RhPf.), Urteil vom 8. Marz 2012 - 1 C 10775/11 -,
Baurecht (BauR) 2012, S. 1198; Urteil vom 2. Mai 2011 - 8 C 11261/10.0VG -, UPR
2011, S. 319, Rdnr. 75).

Durch die Festsetzung von Emissionskontingenten wird die Zuldssigkeit von Anlagen in-
nerhalb der Kerngebiete - ergédnzend zu den Festsetzungen betreffend die darin zulassi-
gen Nutzungen - im Hinblick auf die von diesen ausgehenden Gerauscheinwirkungen
beschrankt.

Bei diesem Verfahren wird fir jeden Quadratmeter des Grundstlicks einer potentiell
Schall emittierenden Anlage bzw. eines Betriebs ein Schallleistungspegel ermittelt, der
als maximales Emissionskontingent LEK im Bebauungsplan festgesetzt wird.

Durch die festgesetzten Kontingente wird sichergestellt, dass auf die zu den Kern-
gebieten benachbarten Immissionsorte (regelméBig bewohnte Gebaude) nur solche ge-
werblichen Gerdusche aus dem Plangebiet einwirken, die um mindestens 6 dB(A) unter-
halb der fir diese jeweils anzuwendenden Immissionsrichtwerte liegen. Inso-weit ist da-
von auszugehen, dass die aus dem Plangebiet ausgehenden Gerdusche an allen Immissi-
onsorten ungeachtet von dort méglicherweise bestehenden Vorbe-lastungen aus anderen
gewerblichen Gerdauschquellen keine relevanten Immissi-onsbeitréage im Sinne der TA
Larm leisten.

Zur Bemessung der Emissionskontingente wurden zunachst anhand dieser "Zielwerte" die
an den maBgeblichen Immissionsorten insgesamt vertraglichen Schallimmissionen er-
rechnet. In einem zweiten Schritt wurden diese sodann auf Schallemissionen zurtickge-
fihrt, deren Summe - unter Berlcksichtigung ggf. vorhandener Vor-belastungen - so auf
die Teilflachen des Gebiets, flir das die Festsetzung erfolgt, als "Quellflachen" verteilt
wurden. Auf diese Weise ist sichergestellt worden, dass jede Teilflache innerhalb dieses
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Gebiets ausreichende "Emissionsspielraume" flir eine gebietsvertrdgliche Nutzung dauer-
haft erhalt.

Durch die Festsetzung von Emissionskontingenten anstelle von bestimmten technischen
MaBnahmen zum Larmschutz ist gewahrleistet, dass ein hinreichender Schutz der Ge-
bietsumgebung vor aus dem Betrieb der in den Kerngebieten zuldassigen Nut-zungen aus-
gehenden Immissionen erreicht werden kann, ohne dass detaillierte Re-gelungen hin-
sichtlich der zuklinftigen technischen Entwicklung der am Standort vorhandenen oder
zugelassenen Vorhaben und Anlagen "vorhergesehen" und entsprechend festgeschrieben
werden mussten. Vielmehr haben es die zukinftigen Nutzer der Gebietsflachen nunmehr
in der Hand, durch "maBgeschneiderte" betriebliche MaBnahmen - etwa die Beschran-
kung von Anlieferungsfahrten auf die schalltechnisch in der Regel unkritischen Zeiten -
die geforderten Schallschutzziele in der Art und Weise zu erreichen, dass sie mit den ge-
gebenen produktionstechnischen Anforderungen am besten vereinbar sind.

Auf diese Weise wird im Sinne des Gebotes der gegenseitigen Ricksichtnahme ein aus-
gewogener Kompromiss zwischen den Belangen der Wohnbevdélkerung und den gewerbli-
chen Belangen erreicht. Die Festsetzung bestimmter Einzel-SchallschutzmaBnahmen ist
nicht erforderlich und erfolgt auch deshalb nicht, weil diese im Zuge des Bebauungs-
planaufstellungsverfahrens nicht abschlieBend und "zukunftssicher" ermittelt werden
kdénnen, da die zukinftige Entwicklung betrieblicher Erfordernisse grundsatzlich nur be-
dingt absehbar ist. Die festgesetzten Kontingente sind flir die Auslibung der Nutzungen
im Plangebiet ausreichend.

- Verkehrsgutachten
Im Bereich der Innenstadt von Kleve werden derzeit verschiedene Projekte entwickelt.
Aufgrund der viel-schichtigen Nutzungen mit Einzelhandel, Gewerbe und Wohnnutzung
ist mit einer Veréanderung des Verkehrsaufkommens zu rechnen.
Das erste Areal (Plangebiet 1) befindet sich am Minoritenplatz am Rand der Innenstadt in
unmittelbarer Nahe zum Rathaus und der FuBgdngerzone. Dieses Areal soll vor allem
durch innenstadttypischen Einzelhandel und Wohnnutzung gepragt werden.
Das zweite Areal (Plangebiet 2a/b) liegt auf den alten Industriebrachen des urspringli-
chen Bensdorp und Margarine-Union Gelandes und befindet sich zwischen dem Ortsteil
Kellen und der Klever Innenstadt. Die geplanten Nutzungen in diesem Bereich beinhalten
Uberwiegend Wohnnutzung und kleineres Gewerbe sowie einen groBflachigen Nahversor-
ger fur das gesamte Gebiet.
Im Rahmen dieses Gutachtens werden die durch die neuen Nutzungen zu erwartenden
Auswirkungen auf das o6ffentliche StraBennetz dargestellt und hinsichtlich ihrer verkehrli-
chen Konsequenzen bewertet. Dabei wird vor allem die Leistungsfahigkeit der wichtigsten
Knotenpunkte im Unter-suchungsgebiet betrachtet.
Fur die Neuentwicklung zweier Areale in Kleve ist die Aufstellung von zwei Bebauungs-
planen ge-plant. Im Rahmen der Bebauungsplanverfahren Nr. 1-279-2 ,Minoritenplatz"
und 2-305-0/2-305-1 ,Bensdorp-Gelande/Margarine Union"™ sind die verkehrlichen Aus-
wirkungen aufgrund von neu ge-planten Nutzungen zu untersuchen.
Das Gebiet Minoritenplatz liegt in unmittelbarer Nahe zur Klever Innenstadt und soll vor
allem durch Wohnnutzung und kerngebietstypisches Kleingewerbe, wie Dienstleistungs-
angebote und Gastronomie gepragt werden.
Die ehemaligen Industriestandorte Bensdorp-Gelande und Margarine Union bilden zu-
sammen ein deutlich gréBeres Areal mit Gewerbe, Wohnnutzung, Seniorenwohnen und
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Lebensmitteldiscounter. Das Bebauungsplangebiet liegt im Ortsteil Kellen und ist etwa
250 m vom Minoritenplatz und der Innenstadt entfernt.

Grundlage fiur die Verkehrsuntersuchung bildet eine Videoerhebung vom 09.11.2017 bei
der die Spitzenstunden ermittelt wurden.

Die raumliche Verteilung orientiert sich an den Bestandsverkehren. Samtliche geplante
Nutzungen erzeugen ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von 3210 Kfz/Tag, die sich
gemaB ihrer Anbindung und Nutzungsart unterschiedlich auf das bestehende o6ffentliche
StraBennetz verteilen. Zusatzlich zu den beiden o.g. Arealen wird in diesem Gutachten
der Neubau eines Wohnprojektes (Objekt Nr. 40) berilcksichtigt.

Fir die Betrachtung der Leistungsfahigkeit wurde der prognostizierte Verkehr auf den
Bestandsverkehr umgelegt. Das zusatzliche Verkehrsaufkommen lasst sich grundsatzlich
leistungsfahig abwickeln. Weitere Informationen kdénnen aus der Verkehrsuntersuchung
von Marz 2018 herausgenommen werden.

- Immissionsschutzrechtliche Festsetzungen
Aus dem Gutachten von 2018 kann enthommen werden, dass die Orientierungswerte der
DIN 18005 fir Kerngebiete von tags 65 dB(A) und nachts 55 dB(A) an den geplanten
Baufenstern im Plangebiet nicht Gberschritten werden.
Die Dimensionierung passiver LarmschutzmaBnahmen eribrigt sich damit. Weitere De-
tails kdnnen aus dem Gutachten enthommen werden.

- Bedingtes Baurecht

In dem Geltungsbereich des Bebauungsplans wird flir die hochmittelalterliche Siedlungs-
stelle (,Motte") unmittelbar noérdlich der MinoritenstraBe ein bedingtes Baurecht festge-
setzt. Die Festsetzung soll eine vollstdandige archaologische Untersuchung der ,Motte"
sichern. Erst nach dieser Untersuchung kdénnen die weiteren BaumaBnahmen des Kern-
gebietes durchgefihrt werden. Sollten sich bei den BaumaBnahmen weitere archdologi-
sche Funde ergeben, sind diese ebenfalls erst zu untersuchen, bevor die BaumaBnahmen
weiter fortgefihrt werden kénnen. Als Hinweis wird zusatzlich aufgenommen, dass be-
zUglich der Flachen, in denen der Erhalt von Bodendenkmalsubstanz nicht gewahrleistet
werden kann, ihre fachgerechte archdologische Untersuchung, Dokumentation und Ber-
gung zu gewahrleisten und im denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahren gem. § 21 Abs. 4
i.V.m. § 9 DSchG NW mit dem Fachamt abzustimmen sind.

- Ortliche Bauvorschriften

Es werden keine besonderen Gestaltungsfestsetzungen in den Bebauungsplan Gbernom-
men.

6. Vorpriifung der Umweltbelange/ Artenschutz

- Grinordnerische Festsetzungen

Grinflachen (§ 9 (1) 15 BauGB)
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Die im Bebauungsplan ausgewiesene private Grinflache angrenzend an die Unterstadt-
kirche weist im Bestand eine standortgerechte Bepflanzung aus Baumen und Strauchern
auf. Diese Fldche ist soweit zu verhalten sowie mit folgender Bepflanzung zu bepflanzen.
Die Grinflache liegt im Innenstadtbereich und wird dadurch stark beansprucht., deshalb
macht diese Bepflanzungsweise stadtebaulich Sinn.

Die offentlichen Grinflachen sind je nach GroBe mit strapazierfahigen, robusten Rasen-
mischungen anzusdaen bzw. mit Bodendeckern, niedrigen Strauchern bzw. Stauden oder
Ziergrasern zu begrinen und dauerhaft zu pflegen. Die aktuell bereits vorhandenen
Grinflachen werden bis zum Spoykanal erganzt.

- MaB der baulichen Nutzung
Grundflachenzahlen (GRZ) und Geschossflachenzahlen (GFZ)

Wie auch bei den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung zielen die Vorgaben zum
MaB der baulichen Nutzung u.a. darauf ab, dem Innenstadtcharakter des Plan-gebiets
stadtebaurechtlich gerecht zu werden. Eine vergleichsweise hohe Verdichtung der bauli-
chen Nutzung entspricht in diesem Sinn ausdricklich den stadtebaulichen Zielsetzungen
der Stadt fir die Entwicklung der Unterstadt.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklungsziele fur den Bereich Unterstadt zu-
lassige Wand- und Firsthdhen als HochstmaBe sowie teilweise, soweit hierflir besondere
stadtebauliche Griinde bestehen, auch als MindestmaBe festgesetzt. Die Festsetzungen
betreffend zulassige Wand- und Gebaudehdhen sind dabei als absolute Hohen Gber NN
ausgedrickt, um - insbesondere vor dem Hintergrund der gegebenen leichten Abschis-
sigkeit des Gelandes nach Norden hin - eine eindeutige Bestimmung der zulassigen Ge-
bdudehbéhen zu erleichtern. Zum besseren Verstandnis sind auBerdem Bestandshéhen in
die Planung eingetragen.

Durch eine textliche Festsetzung. wird die Errichtung notwendiger technischer Aufbauten
auch dann ermdglicht, wenn diese die festgesetzten HéchstmaBe flir Wandhdhen Uber-
schreiten. Dabei wird durch die Erforderlichkeit eines Abrlickens sichtbarer Technikauf-
bauten von den stadtebaulich besonders wirksamen GebdudeauBenkanten in dem Kern-
gebiet sichergestellt, dass wesentliche Beeintrachtigungen des Erscheinungsbildes der
zukinftig entstehenden Bauvolumen an nicht erfolgen.

Durch die — im Sinne der von der Stadt angestrebten Nutzungsverdichtung im Bereich
des nordlichen Auftakts der Innenstadt - erfolgende Festsetzung einer GRZ von 1,0 und
einer GFZ von 3,0 fir die zeichnerisch festgesetzten Kerngebiete werden die Obergren-
zen flr das MaB der baulichen Nutzung gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO ausgeschopft, aber
auch eingehalten.

Im Geltungsbereich sind Flachen fir Tiefgaragenstellplatze festgesetzt worden. Derzeit
wird der Minoritenplatz fast vollsténdig als Parkplatz genutzt. Um diesen stadtischen
Missstand (s. Stadtentwicklungskonzept) zu beheben, wurde die Tiefgaragenstellplatzfla-
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che festgesetzt. Um den Verkehr zu bindeln und zu lenken, soll es nur eine Tiefgaragen
Ein- und Ausfahrt geben. Dies bedeutet, dass die weiteren Tiefgaragen (Rathaus, Volks-
bank sowie auch die Bestandsgebdude) Uber eine Ein- und Ausfahrt geleitet werden sol-
len. Dies ist nur unterirdisch realisierbar, so dass einen Dachparkbereich auszuschlieBen
ist. Eine Verpflichtung zum Bau einer Tiefgarage ist nicht mdglich.

Das Kerngebiet MK 1 weist Baulinien auf, so soll eine Sicherung der stadtebaulichen
Struktur gesichert werden. Jedoch sind Abweichungen und Zurlickspriinge mit einer
textlichen Festsetzung zulassig.

- Anpflanzung von Baumen und Strauchern (§ 9 (1) 25a BauGB)

StraBenbaumpflanzungen (6ffentliches Grin)

GemaB der Kennzeichnung sind Baumpflanzungen im FuBgangerbereich entlang des
Spoykanals vorzunehmen. Fir jeden Baum ist eine Pflanzscheibe von ca. 6,25 m?2 offen
zu halten und mit pflegeextensiven Bodendeckern zu bepflanzen. Die einschlagigen Richt-
linien der FLL-Empfehlungen bzw. der RAS-LP 4 sind zu beachten. Die gepflanzten Baume
sind zu sichern, dauerhaft zu erhalten und bei Abgangigkeit nachzupflanzen.

Pflanzliste - StraBenbaumpflanzungen am Spoykanal (Auswahl)

Mindestqualitat: Hochstamm, StU 18-20 cm

Tilia cordata Winter-Linde (auch in den Sorten 'Erecta’, 'Greenspire' und 'Ran-
cho")

e Tilia europaea Hollandische Linde

e Tilia europaea 'Pallida’ Kaiser-Linde

- Bindung flr den Erhalt von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1, 25b BauGB)

Schutz und Erhalt pragender Baume

GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind die im Plan gekennzeichneten zu erhaltenden
Einzelbaume zu schiitzen, zu erhalten und zu pflegen. Sie sind, wenn BaumaBnahmen im
unmittelbaren Umfeld stattfinden nach DIN 18920 bzw. der Richtlinie fiir die Anlage von
StraBen - Teil 4 (RAS-LP 4) vor Beschadigungen zu sichern. Verdichtungen und Ablage-
rungen im Wurzelbereich sind zu unterlassen. Abgdngige Baume sind nachzupflanzen.
Die Bepflanzung

- Bindung flr den Erhalt von Baumen und Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8§ 9 Abs. 1, 25b BauGB)

Schutz und Erhalt pragender Baume
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GemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB sind die im Plan gekennzeichneten zu erhaltenden
Einzelbaume zu schiitzen, zu erhalten und zu pflegen. Sie sind, wenn BaumaBnahmen im
unmittelbaren Umfeld stattfinden nach DIN 18920 bzw. der Richtlinie fir die Anlage von
StraBen - Teil 4 (RAS-LP 4) vor Beschddigungen zu sichern. Verdichtungen und Ablage-
rungen im Wurzelbereich sind zu unterlassen. Abgangige Baume sind nachzupflanzen.

- Grunordnerische Hinweise

o Alle festgesetzten Begriinungen und Bepflanzungen sind dauerhaft zu erhalten und zu
pflegen. Eventuelle Pflanzausfélle sind zeitnah zu ersetzen.

e Bei Anpflanzungen von Baumen und Strauchern ist zu unterirdischen Leitungen in der
Regel ein seitlicher Abstand von 2,50 m einzuhalten. Sollten die Mindestabstande im
Einzelfall nicht einhaltbar sein, so ist in Abstimmung mit dem jeweils zustandigen Ver-
bzw. Entsorgungstrager ggf. ein Schutz der Leitungen zu vereinbaren.

e Fir Pflanzungen sind die Grenzabstande zu Nachbargrundstiicken gemaB nordrhein-
westfalischem Nachbarrechtsgesetz einzuhalten.

e Durchfihrungszeitraum und Trager griinordnerischer MaBnahmen: Der Durchfiih-

rungszeitraum ist im ErschlieBungsvertrag festzulegen.
Die grinordnerischen MaBnahmen auf 6ffentlichen Grinflachen werden durch den Er-
schlieBungstrager durchgefiihrt. Dabei sind die MaBnahmen zum Schutz und zur Erhal-
tung von Baumen und sonstigen Vegetationsstrukturen rechtzeitig vor Beginn der
BaumaBnahmen durchzufiihren. Die Bepflanzungen sind spatestens 12 Monate nach
Bau der ErschlieBung durchzufiihren.

Die grinordnerischen Hinweise sind sinnvoll und erweisen sich damit als eine Ergéanzung

zu den vorgesehenen Festsetzungen.

- Uberblick Gber zu erwartende Auswirkungen

Schutzgut Auswirkung Bewertung
Boden / Wasser | GRZ Uberwiegend 1,0 Durch die Ausweisung des Baugebie-
Uberbaubare Flache: tes im Bereich der Innenentwicklung
ca. 1,8 ha betrifft die Uberformung und Versiege-
lung anthropogen bereits veranderte
StraBenflachen: und
ca. 0,4 ha z. T. bereits im Bestand versiegelte
Bdden. Eine Neuversiegelung unbe-
besondere Verkehrsflache, eintrachtigter Béden "auf der grinen
private Verkehrsflache (platz- | Wiese" wird vermieden. Damit wird
artige Gestaltung): dem Grundsatz sparsam mit dem
ca. 2,1 ha Schutzgut Boden umzugehen entspro-
chen.
Mit der GRZ von 1,0 wird die mégliche
Obergrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO
ausgenutzt und eine verdichtete Bau-
weise im innerstadtischen Kontext
ermdglicht. Verbunden mit der Versie-
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gelung sind Eingriffswirkungen wie die
Verminderung des Retentions-
vermoégens, die Erhohung des Ober-
flichenabflusses und Anderungen des
Grundwasserregimes.

Soweit mdglich wird unbelastetes Nie-
derschlagswasser gesammelt und ver-
sickert. Dadurch werden Beeintrachti-
gungen des Wasserhaushaltes mini-
miert.

Der Eingriff in das Schutzgut Boden
und Wasser ist planungsrechtlich be-
reits vor Aufstellung des Bebauungs-
planes 1-279-1 mdglich gewesen.

Altlasten:

Bestehende Belastungen im
Bereich des Minoritenplatzes
wurden untersucht.

Es bestehen gegen die im Bebauungs-
plan dargestellten Nutzungen keine
Bedenken. Es wird aber, aufgrund ei-
nes festgestellten erhdohten Methan-
gehaltes, vorsorglich flir Kellerge-
schosse auBere, passive Bodenluft-
drainagen vorgeschrieben.

Eingriffe in den Boden im Bereich des
genannten Altstandortes sind durch
einen im Bereich der Altlasten erfah-
renen Gutachter zu begleiten, welcher
im Vorfeld der Unteren Bodenschutz-
behdrde bekannt zu geben ist.

Klima / Luft Verlust an  Kaltluft- und | Im Vergleich mit dem rechtsglltigen
Frischluftentstehungsflache B-Plan 1-279-1 ist keine Erhéhung der
mit geringer Bedeutung auf- | versiegelten Fléache zu erwarten. Hier
grund untergeordneter Ab- | ist sogar eine Erhéhung des Grinan-
flussbahnen durch Gehdlzver- | teils geplant.
lust und Versiegelung.

Biotope Es sind keine Schutzgebiete | Sowohl aufgrund der bestehenden

nach LG NRW betroffen.

Der altere Baumbestand rund
um das Rathaus, bestehend
aus Platane, Ahorn und Linde
wird im B-Plan zum Erhalt
festgesetzt. Des weiteren wird
eine Linde an der Ecke Kava-
riner- / GroBe StraBe sowie
insgesamt 13 Bdaume am

Ausweisungen im rechtsglltigen Be-
bauungsplan 1-279-1 mit seinem ho-
hen Versiegelungsgrad, als auch auf-
grund der bisherigen Nutzung mit
Uberwiegend Biotopen mit geringer
Bedeutung werden keine erheblichen
Auswirkungen durch Bodenverdich-
tung, Zerstérung der Vegetations-
schicht oder Schadstoffeintrage sowie
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Koekkoekplatz und der Hafen-
straBe festgesetzt.

Es sind keine Bdume der
Baumschutzsatzung Kleve
betroffen.

Uberformung bedeutender
strukturen erwartet.

Biotop-

Es ist nicht mit dem Verbleib erhebli-
cher Beeintrachtigungen zu rechnen.

Biotopverbund

Der Uferbereich des Spoyka-
nals im Ostlichen Bereich des
Plangebietes ist als Verbin-
dungsflache "beson-derer Be-
deutung" Bestandteil des Bio-
topverbundes nach § 2b LG
NRW.

Er stellt eine Verbindung zwi-
schen den Verbundflachen
"herausragender Bedeutung"
im Bereich Kermisdahl, sud-
Ostlich der Stadt und im Be-
reich der Rindernschen Kolke
nordwestlich der Stadt dar.
Aufgrund des naturfernen
Ausbauzustandes des Spoyka-
nals ist die Bedeutung flr
Kleinsduger, Amphibien u.s.w.
eingeschrankt. Dazu kommen
die angrenzenden intensiven
innerstadtischen  Nutzungen.
Als lineare Struktur innerhalb
der bebauten Umgebung kann
er aber als Wanderleitlinie z.
B. flr Vbégel und Fledermause
dienen.

Der Uferbereich wird als Ver-
kehrsflache besonderer
Zweck-bestimmung ausgewie-
sen.

Der Biotopverbund entlang des
Spoykanals bleibt erhalten. Bereits der
rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 1-
279-1 weist keine begriinten Uferbe-
reiche aus.

Historisch ist dieser Bereich des
Spoykanals immer versiegelt gewe-
sen, denn er wurde als Teil des Klever
Hafens u. a. fir den Warenumschlag
genutzt.

Artenschutz

vgl. Kapitel 6

Unter Berlcksichtigung der Festset-
zungen werden keine gravierenden
Beeintrachtigungen pla-
nungsrelevanter Arten erwartet.

Aus artenschutzrechtlichen Griinden
wird eine Baufeldrdumung auBerhalb
der Vegetationsperiode festgelegt,
d.h. vom 01.10. bis 28.02. (gem. LG
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NRW § 64).

Landschafts-/
Stadtbild

Durch den Bebauungsplan soll
der Bereich des Minoriten-
platzes und seiner Umgebung
entwickelt und einer hochwer-
tigen, innenstadt-typischen
Nutzung zugeflihrt werden.

Zwei Hauptziele der Planung
sind die Gestaltung des nord-
Ostlichen Eingangs zum zent-

Im Vergleich mit dem Bebauungsplan
1-279-1 aber auch dem aktuellen Zu-
stand ist eine Aufwertung des Stadt-
bildes inkl. ausreichender Durchgri-
nung und Erhalt eines Teils des alten
Baumbestands vorgesehen.

Durch die Um- und Neugestaltung des
insgesamt 2 groBen Plangebietes im
Innenstadtbereich wird das Stadtbild

ralen innerstadtischen FuB-
gangerbereich und die Anbin-
dung der Hochschule an den
Innenstadtbereich.

nachhaltig gepragt.

Die Verbindung entlang des
Spoykanals wird durch die
Festsetzung eines Gehrechtes
fir die Allgemeinheit gesi-
chert.

Aufgrund des zugrunde liegenden rechtsgiiltigen Bebauungsplans Nr. 1-279-1 wird der
durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 1-279-2 zu erwartende Eingriff aus natur-
schutzfachlicher Sicht als unerheblich eingestuft. GemaB angewandtem Bewertungs-
schema wird der Bebauungsplan als in sich kompensiert bewertet. Es werden keine zu-
satzlichen KompensationsmaBnahmen festgesetzt.

- Artenschutz

Aufgrund der oben beschriebenen Biotop- und Vegetationsstrukturen sind Artenvorkom-
men der Gebdude, Siedlungsbrachen, Garten, Geblische, Baume bzw. Kleingehdlze nicht
auszuschlieBen. Eine Auswertung des MTB 4202 nach den genannten Biotoptypen ergab
verschiedene potentielle Artenvorkommen planungsrelevanter Arten (Artenschutzprifung
von 2013). Diese Arten wurden auf Beeintrachtigung gepruft.

Insbesondere aufgrund der innerstadtischen Pragung des Geltungsbereiches sind fur zahl-
reiche planungsrelevante Arten keine typischen Habitatstrukturen vorhanden. Zusammen-
fassend sind unter Berilicksichtigung der Festsetzungen keine erheblichen Beeintrachtigun-
gen planungsrelevanter Arten zu erwarten.

7. Belange des Verkehrs

Im Jahr 2013 wurde eine Verkehrsprognose flir dem Bereich Minoritenplatz mit Umge-
bung durchgefihrt. Bei der Prognose der zu erwartenden Verkehrsbelastungen wurde der
Prognose-Zeithorizont 2025 gewahlt. Fir diesen Zeithorizont wurden Annahmen zum
Mobilitatsverhalten getroffen, die unter den voraussichtlichen demographischen, wirt-
schaftlichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen eintreffen werden.
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Zusammenfassend lasst sich festhalten, dass die Mehrbelastungen infolge der neuen
Nutzungen nicht ohne Weiteres Uber die beiden vorhandenen Knotenpunkte HafenstraBe/
Ludwig-Jahn-StraBe und HafenstraBe/ BensdorpstraBe/ BahnhofsstraBe/ Wiesenstralle
abgewickelt werden kdénnen.

Der Knotenpunkt HafenstraBe/ Ludwig-Jahn-StraBe weist in allen 3 Planfallen lediglich die
Qualitatsstufe E auf. Es sind Auslastungsgrade von bis zu 98 zu erwarten. Insbesondere
die Riuckstaulangen sind in den Planfallen mit bis zu 174 m auf der HafenstraBe nicht
zufriedenstellend. Der Verkehr staut sich in der Spritzenstunde bis Uber die derzeitige
Zufahrt zum Parkplatz Rathaus auf, die sich in ca. 140 m Entfernung befindet.

Es wird daher vorgeschlagen, die Zufahrt von der HafenstraBe zum Bebauungsplangebiet
mittels eines Bypasses zu ertlichtigen. Die entsprechenden Leistungfsfahigkeitsnachweise
zeigen, dass durch diese Losung mindestens eine befriedigende Verkehrsqualitdt erreicht
wird. Im folgenden Bild ist ein Gestaltungsvorschlag fiir eine Umgestaltung des Kreisver-
kehrs HafenstraBBe/ Ludwig-Jahn-StraBe enthalten.

Der Knotenpunkt HafenstraBe/ BensdorpstraBe/ BahnhostraBe/ WiesenstraBe weist min-
destens die Qualitatsstufe C auf. Die zusatzlichen Verkehre kénnen dementsprechend
problemlos Uber die vorhandene Knotenpunktlésung abgewickelt werden.

OPNV

Durch die fuBlaufige Erreichbarkeit des Bahnhofs Kleve ist das Plangebiet gut an den re-
gionalen und Uberregionalen Bahnverkehr angeschlossen. Gleichzeitig besteht durch den
Busbahnhof und die Haltestelle Koekkoek an der KavarinerstraBBe eine sehr gute Anbin-
dung an die regionalen Buslinien. Dariber hinaus verkehrt der Klever Citybus viermal
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stiindlich zwischen Bahnhof und EOC in der Klever Oberstadt. Mit der Haltestelle Herzog-
bricke ist damit auch die innerstadtische Anbindung gegeben.

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist liber die HafenstraBe und die HerzogstraBe an das ortliche, regionale
und Uberregionale StraBennetz angebunden. Im Plangebiet ist lediglich der als Kreisver-
kehr ausgebildete Kreuzungspunkt von HafenstraBe, FlurstraBe und Leinpfad als Stra-
Benverkehrsflache festgesetzt. Die verbleibenden flir den motorisierten Individualverkehr
befahrbaren Bereiche sind als verkehrsberuhigter Bereich festgesetzt, um Abkiirzungs-,
Durchgangs oder Suchverkehr zu vermeiden und um den beabsichtigten, innerstadti-
schen Charakter des Gebietes hervorzuheben. Der Hauptverkehr soll liber die Hafenstra-
Be, den Leinpfad und die BahnhofstraBe geleitet werden, um den Innenstadtbereich we-
niger zu belasten.

Ruhender Verkehr

Parkplatze sind oberirdisch nur an der nérdlichen Plangebietsgrenze entlang der Ha-
fenstraBe und des Leinpfads angeordnet. Eine mogliche Tiefgarage kann Uber den Kreis-
verkehr erschlossen und ggf. den Hauptanteil der benétigten Stell- und Parkplatze auf-
nehmen. Die Tiefgarage ist bis auf die historische innere Stadtmauer reduziert worden,
fUr die Durchfahrten kann die Stadtmauer mehrfach durchbrochen werden.

Durch diese Anordnung werden in ausreichender Zahl Stellplatze in einer innen-
stadttypischen Auspragung bereitgestellt, ohne dabei die 6ffentlichen Bereiche durch den
ruhenden Verkehr zu belasten.

FuBganger- und Radfahrerverkehr

Aufgrund der guten Anbindung des Plangebiets an den OPNV und im Hinblick auf die In-
nenstadtlage soll der FuBganger- und Radfahrerverkehr infolge der in dem Bebauungs-
plan vorgenommenen Regelungen gestarkt werden. Prioritar ist dabei der direkte An-
schluss an den zentralen innerstadtischen FuBgangerbereich Uber die Kavarinerstral3e
und die HerzogstraBe zur GroBen Stralle. Die neuen Baukérper sowie die Festsetzung des
FuBganger- und Verkehrsberuhigte Bereiche sollen die Attraktivitat dieses Bereichs stei-
gern.

Weitere FuBganger- und Radwegeverbindungen verlaufen in Ost-West-Richtung entlang
des Leinpfads und der HafenstraBe sowie in Nord-Sud-Richtung entlang des Spoykanals.
Diese Verbindungen dienen der fuBlaufigen ErschlieBung des Plangebiets, sind aber Uber
den Abgrenzungsbereich hinaus fir die Gesamtstadt von betrachtlicher Bedeutung.

Der FuBganger- und Radfahrweg entlang des Leinpfads ist Teil des regionalen Rad-
verkehrsnetzes und stellt die Verbindung beispielsweise Uber die TiergartenstraBe nach
Kranenburg und Nijmegen, Uber die Emmericher StraBe nach Emmerich sowie Uber die
Kalkarer StraBe nach Kalkar und Xanten her.
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Die Verbindung entlang des Spoykanals ist fir den gesamtstadtischen Zusammen-hang
von Bedeutung. Hier soll die stadtische Ufergestaltung, die durch die Neupla-nung des
Opschlag begonnen wurde, fortgesetzt und durch die Herstellung der Ver-bindung zur
Hochschule mit der Schaffung einer verbesserten Zuganglichkeit zum Wasser attraktiver
werden. Das Wasser als Gestaltungselement rlickt dabei in den Vordergrund. Die geplan-
te Aufweitung des Kanals schafft die Mdglichkeit, hier in-nerstadtisch wasserbezogene
Nutzungen zu realisieren.

8. Belange des Denkmalschutzes

Der Geltungsbereich umfasst auch Teile des Bodendenkmals Altstadt Kleve. Das Denkmal
ist als Bodendenkmal in der Denkmalliste der Stadt Kleve eingetragen. In direkter Nahe
im Bereich der KavarinerstraBe verlauft zusatzlich der Denkmalbereich TiergartenstraBe/
KarvarinerstraBe. Folgende Untersuchungen wurden im Verlaufe des vorherigen Verfah-
rens durchgefihrt.

Nach Ricksprache mit dem Landschaftsverband Rheinland - Amt fir Bodendenkmalpfle-
ge im Rheinland - wurden in den Jahren 2011 bis 2013 durch das Buro Wroblewski Ar-
chaologie & Burgenforschung in Vorbereitung des Bebauungsplans Nr. 1-279-1 und er-
ganzend zu dem 1993 durchgefuhrten Suchschnitt eine Sachverhaltsermittlung zur ar-
chaologischen Untersuchung durchgefiihrt. Zusatzlich wurde von dem Bliro Ocklenburg-
Archédologie eine Untersuchung in 2012 durchgefiihrt.

Anhand von Suchschnitten wurden im Jahr 2011 der Verlauf und der Erhaltungszustand
der Stadtmauer sowie das mdogliche Vorhandensein historischer Reste von Werft-/ Hafen-
anlagen am Kanal untersucht. Mit zwei Suchschnitten konnten ein Stuck des ndérdlichen
Stadtmauerstrangs aus dem 13. Jh. sowie dessen Erweiterung zur Ostflanke hin aus der
Mitte des 15. Jh. dokumentiert werden. An beiden Mauerstliicken wurden neuzeitliche
Erganzungen festgestellt. Der Suchschnitt zur Klarung des Vorhandenseins von Werft-
und Hafenanlagen am Kanal war bis auf Verfullschichten befundleer.

In den Jahren 2012/ 2013 sollten durch weitere Suchschnitte der Verlauf und die Erhal-
tungsqualitat von Stadtmauer und Graben geklart sowie nach alteren, unbekannten Sied-
lungsspuren, z.B. aus vorstadtischer Zeit, gesucht werden. Konkret ging es bei einem
Suchschnitt um das Verhaltnis von innerer und duBerer Stadtmauer sowie der Wallgra-
ben-Anlage entlang der noérdlichen Stadtflanke. In einem weiteren Schnitt wurde die in-
nere Stadtmauer erfasst, um dann stadteinwarts gefihrt moégliche Siedlungsreste aufzu-
decken. SchlieBlich wurde die Besiedlungssituation im ehemaligen Kloster-/ Kranken-
hausumfeld untersucht. Die Suchschnitte lieferten folgende Ergebnisse:

Im Verlauf der Sachverhaltsermittlung konnten erganzende Erkenntnisse zur Bauentwick-
lung der Stadtmauer-Wallgraben-Zone am Nordrand der Klever Altstadt gewonnen wer-
den. Uberraschend war der Nachweis einer unbekannten hochmittelalterlichen Siedlungs-
stelle unmittelbar ndrdlich der Minoritenstral3e, die bis mindestens in das 12. Jahrhundert
datierbar und flr die historische Genese Kleves von Bedeutung ist. Es handelt sich um
eine kinstlich aufgeschittete Anhéhe bzw. Hlgel, der mindestens im Osten und Siden
von einem Wassergraben umgeben war. Seitlich auftretende Pfostenspuren deuten auf
massive, unbekannte Holzkonstruktionen (Palisaden, Bricken) hin. Auf dem Plateau des
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Higels waren weitere Bauwerke platziert. Die Siedlungsstelle - vielleicht der Rest einer
Motte (Erdhigelburg) - kdnnte ein Bestandteil des in diesem Bereich archivalisch nach-
weisbaren graflichen Wirtschaftshofs gewesen sein, der als Burglehen an klevische Minis-
terialfamilien ausgegeben wurde.

Die Stadtgrindung im 13. Jahrhundert bezog auch die hochmittelalterliche Siedlungsstel-
le (Motte) mit ein. Diese wurde Uber- und aufplaniert, mit einem leichten Gelandegefalle
nach Osten zum Spoykanal hin. Die Baugrundvorbereitung mag mit dem Bau der ersten
Stadtmauer im Zusammenhang stehen. Der Mauer legte man einen Wassergraben vor,
dessen stadteinwarts liegende Kante erfasst werden konnte. Der aufgegebene hochmit-
telalterliche Siedlungsplatz war nun innerstadtisch geworden und Bestandteil des Klos-
tergartens der Minoriten. Im Verlauf des 14./ 15. Jahrhunderts wurde der ersten Mauer
eine zweite, parallel verlaufende AuBenmauer vorgelegt. Hierzu musste der alte Wasser-
graben verfillt werden. Vor der neuen Mauer entstand ein Doppelgraben, der sehr wahr-
scheinlich von einem Wallkérper separiert wurde.

Sidlich des hochmittelalterlichen Siedlungsplatzes wurde im Ansatz das Raumgeflige
eines ehemaligen Krankenhausgebaudes angetroffen, das seit dem 19. Jahrhundert in
den Klostergebauden der Minoriten untergebracht war. Neben dieser ersten Stérung alte-
rer Horizonte ist der Bau der MinoritenstraBe nach dem 2. Weltkrieg zu nennen, die mit
der Anlage eines erhdéhten StraBenkdrpers und zahlreichen Ver- und Entsorgungsleitun-
gen einherging. Im Umfeld des Rathauses waren altere Horizonte erst in Tiefen tUber 2 m
anzutreffen.

Das Bliro Ocklenburg Archéologie wurde mit der archdologischen Begleitung der Abriss-
arbeiten der Gebaude an der WerftstraBe im Jahr 2012 beauftragt. Es erfolgte eine Er-
kundung zum Verlauf der Stadtmauer mit dem vermuteten ,Netelenhorst-Turm" auf den
bebauten Grundstiicken. AuBerdem war mit jingerer, neuzeitlicher Wohnbebauung und
mit Resten der Uferbefestigung oder Hafenanlagen zu rechnen.

Tatsachlich trat bei der archdologischen Sachverhaltsermittlung (beraus bedeutsame
Bausubstanz der ehemaligen hochspatmittelalterlichen Stadtbefestigung mit dem halb-
runden Turmstumpf des ehemaligen Bollwerks ,Netelenhorst® als Eckturm der mittelal-
terlichen Stadt zum Vorschein. An ihn schlossen sich die ,alteren® Stadtmauern in Rich-
tung Westen zum Minoritenplatz, sowie parallel zum Spoykanal nach Stiden an (Anfang
15. Jahrhundert). Nordlich bzw. 6stlich davon traten zwei weitere, etwa rechtwinklig zu-
einander stehende Mauerziige auf. Diese ,jungeren" Stadtmauern (1446) sind unterhalb
der Altbebauung in groBen Teilen erhalten geblieben. An der Nahtstelle beider Mauerziige
befand sich, auBen vorgelagert, ein spater angesetzter Vorbau mit rundlichem Funda-
mentansatz (evtl. Turm/ Treppe) und einer anschlieBenden Pflasterflache. In den aufge-
deckten Flachen fanden sich neben den Baubefunden, mit einer Ausnahme, nur jlingere
Aufflllschichten des endenden 19. Jahrhunderts und des 20. Jahrhunderts, die aus der
Zeit des Brickenbaus (1903) und der spater entstandenen Wohnbebauung (nach 1934)
an der WerftstraBe stammen. Nur an einer Stelle vor der Feldseite der inneren Mauer
konnte in einer ungestdrten Bauschuttschicht Fundmaterial aus dem 17./ 18. Jahrhundert
geborgen werden.
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9. Belange des Boden

- Baugrund
2010 wurde flir den Bebauungsplan Nr. 1-279-0 eine Baugrunduntersuchung durchge-
fuhrt. Der Bebauungsplan wurde im Verfahren geteilt, so dass der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan nur den 6stlichen Teil des Spoykanal darstellt. Die Untersuchung wurde je-
doch auch fir den gesamten Minoritenplatz durchgefiihrt.

Ergebnisse der Griindungsvorbeurteilung

Nach den vorliegenden Aufschlussergebnissen stehen im gesamten Bebauungsplangebiet
unter er vorhandenen Geldandeoberflache zunachst aufgeflillte Materialen an. Die Mach-
tigkeit variiert zwischen d < 1 mund d ~ 5,5 m. Westlich des Spoykanal kommen auch
Zonen mit geringeren Festigkeiten vor. Uber eine evtl. Altbebauung liegen keine Informa-
tionen vor. Im gewachsenen Baugrund ist zunachst mit einem Auelehm zu rechnen. Da-
runter bzw. verbreitet direkt unter den Aufflillngne stehen dann lberwiegend relativ gut
tragfahige, quartdre Sand-Kies-Gemische mit einer mitteldichten bis dichten Lagerung
an. In einigen Bereichen, spezielle auf der Westseite, liegen oberflachennah schlechtere
Lagerungsdichten vor.

Die Grindungssituation flir die geplanten Baukdrper hangt entscheidend von der Tiefen-
lage der Grindungsebenen ab. Bei nicht unterkellerten Gebauden sind zunachst die be-
schriebenen Aufflillungen zu beachten. Dies gilt auch flir die vorgesehenen Verkehrsfla-
chen. Bei Unterkellerungen werden die Auffiillungen ganz bzw. teilweise durchstoBen, so
dass dann u.U. nur die gewachsenen Bodenschichten maBgebend sind.

Die gewachsenen Sand-Kies-Gemische sind flir eine Flach- bzw. Flachengrindung gut
geeignet. Ausnahmen sind bei starkeren organischen Beimengungen zu sehen. Prinzipiell
ist auch eine Lastabteilung in den lokal anstehenden, bindigen Bdden mdglich. Soweit
durchgehend die Sand-Kies-Gemische anstehen, ist erfahrungsgemas nicht mit kritischen
Setzungen bzw. Setzungsdifferenzen zu rechnen. Dort wo bindige bzw. organische Bo-
denschichten anstehen, muss unter Berlcksichtigung des Setzungsverhaltens entschie-
den werden, ob diese Bdden verbleiben kénnen oder durch einen Bodenaustausch ersetz
werden miussen. Es wird empfohlen, im Vorfeld zunachst von einem teilweise notwendi-
gen Bodenaustausch auszugehen. Besonders zu beachten sind bei tieferreichenden Kel-
lergeschossen bzw. Tiefgaragen die notwendigen MaBnahmen zur Wasserhaltung wdh-
rend der Bauzeit sowie eine wasserdichte und auftriebssichere Konstruktion.

Dort wo die alten Auffillungen unter den Grindungsebenen verbleiben, wird bei glnsti-
ger Materialzusammensetzung auch eine Grindung innerhalb dieser Auffilungen mdglich
sein. Es sind allerdings MaBnahmen zur Verbesserung und VergleichmaBigung des Ver-
dichtungszustandes einzuplanen. Bei geringeren Schichtenmachtigkeiten unterhalb der
Grindungsebene (d < 1 m) reicht eine Nachverdichtung in der Griindungsebene mit
schweren Vibrationswalzen aus. Die Verdichtungsarbeit ist gezielt zu kontrollieren, um
dabei noch Erkenntnisse Uber die GleichmaBigkeit zu erlangen. In eventuellen &rtlichen
Stérzonen mussten ggf. ein Bodenaustausch vorgenommen werden.
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Bei groBeren Machtigkeiten miusste ein Vorabtrag erfolgen, um das Material wieder la-
genweise einzubauen und zu verdichten. Dies ist abhdangig von dem Ergebnis der chemi-
schen Analysen mit dem Umweltamt abzustimmen. Alternativ sind MaBnahmen des Spe-
zialtiefbaus zur Baugrundverbesserung (z.B. Rittelstopfverdichtung) maoglich.

Empfehlung

Die bisherigen Baugrundaufschliisse zeigen einen guten Uberblick tiber die Untergrund-
verhaltnisse. Wegen des relativ groBen Aufschlussabstandes werden fiir die einzelnen
Baukorper allerdings noch erganzende Schichtenfolge mit Rammkernsondierungen sowie
erganzende Festigkeitsuntersuchungen mit Rammkernsondierungen ausreichen. Alterna-
tiv zu den Rammkernsondierungen kdénnen auch hydraulische Drucksondierungen ausge-
fuhrt werden. Bei der Festlegung des Aufschlussprogrammes sind Informationen Uber eine
evtl. Altbebauung zu berticksichtigen.

Hinsichtlich der Verwertung/ Entsorgung von Aushubmassen kénnen orientierende Unter-
suchungen herangezogen werden (liegen dem Fachbereich 66 vor). Bei den oben ge-
nannten Rammkernsondierungen sollten zur Verifizierung allerdings noch Bodenproben
entnommen und organoleptisch angesprochen werden. Ggf. missen dann noch Ergan-
zungsanalysen ausgefuhrt werden.

- Altlasten
Im Altlastenkataster ist fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Altlastver-
dachtsflache mit der Bezeichnung "Verfillung Minoritenplatz", Landesregister Nr. 100149,
Altlastenkataster des Kreises Kleve Nr. 0648 aufgefiihrt. Im November 2010 wurde durch
das Buro Halbach & Lange eine Untersuchung zur Altlastengeféhrdungsabschatzung in
Auftrag gegeben. Demnach bestehen gegen die im Bebauungsplan dargestellten Nutzun-
gen keine Bedenken.

2010 wurde fur den Bebauungsplan Nr. 1-279-0 eine Altlastenuntersuchung durchge-
fuhrt. Der Bebauungsplan wurde im Verfahren geteilt, so dass der rechtsverbindliche Be-
bauungsplan nur den 6stlichen Teil des Spoykanal darstellt. Die Untersuchung wurde je-
doch auch fur den gesamten Minoritenplatz durchgefihrt.

Nach den durchgefiihrten Untersuchungen bestehen gegen die geplanten Wohn- und Ge-
schaftsbebauung mit angegliederten Grinflachen aus umwelthygienischer Sicht keine
Bedenken.

Der erhdhte Methangehalt beim Bodenluftpegel BLP XII ist fir Grinflachen unbedenklich.
Bei angrenzenden Kellergeschossen ist bei Befunden in dieser GréBenordnung dafir Sor-
ge zu tragen, dass keine Anreicherung in der Innenluft eintreten kann. Aus Vorsorge-
griinden sollte bei den bautechnischen Uberlegungen eingeplant werden, dass in diesem
Breich flr Kellergeschosse eine auBere, passive Bodenluftdréanage angeordnet wird. Dies
lasst sich mit relativ einfachen Mitteln (z.B. Kiesfilterschicht) erreichen. Ggf. kann bei
einer naheren Abgrenzung auf besondere MaBnahmen verzichtet werden.
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Fir die Fragen der Verwertung/ Entsorgung von Aushubbdden ist zu beachten, dass in
groBem Umfang aufgefilillte Materialien anfallen. Bei den Analysendaten ist iberwiegend
davon auszugehen, dass eine Verwertung im Zuge der MaBnahme (z.B. Baugrabenverftl-
lung) bzw. geeigneten externen MaBnahmen mdoglich ist. Flr Teilbereiche trifft eine Ein-
ordnung in die Verwertungsklasse > Z2 nach der LAGA-Richtlinie zu. Flr diese Partien
kommt in der Regel keine Wiederverwertung in Betracht. Ausnahmen kénnten nur mit
der Umweltbehdrde festgelegt werden. Eine genauere Massenabschatzung flr die Partien
> Z 2 ist zurzeit nicht moéglich. Es wird empfohlen, bei Kosteniliberlegungen zunachst von
einem Anteil von 20% der beim Aushub anfallenden, alten Auffillungen auszugehen. Im
Vorfeld bzw. zu Beginn der AushubmaBnahmen sind abgrenzende Untersuchungen erfor-
derlich.

Fir die Deponierung von Aushubmassen kann nach den Befunden u. E. von der Deponie-
klasse 0 bis I ausgegangen werden. Dies setzt fiir Teilbereiche voraus, dass hinsichtlich
des TOC-Wertes die FuBnotenregelungen der Deponievereinfachungsverordnung heran-
gezogen werden.

Nach der geplanten, unbefestigten Grinflachen sollte aus Vorsorgegriinden eingeplant
werden, dass die vorhandenen Auffillungen mit unbelastetem Oberboden in einer Dicke
von d = 35 cm Uberdeckt werden. Die Uberdeckung kann reduziert werden, wenn zuvor
unbelastete, natirliche Bdden aus tieferreichenden Aushubbereichen eingebaut werden.

Fir die asphaltierten Flachen am Minoritenplatz zeigen die Analysen bitumenstammige
Bindemittel an. Nach den Erfahrungen kénnen lokal auch teerhaltige Materialien anste-
hen. FUr Kostentberlegungen sollte u. E. daher eine Entsorgung teerhaltiger Materialien
mit einem gewissen Anteil berlcksichtigt werden. Abgrenzungen kénnen wahrend der
Aushubarbeiten mit Schnelltests (z.B. Farbtest) vorgenommen.

10. Sonstige Belange
Sonstige Belange sind nicht bzw. in keinem nennenswerten Umfang betroffen.
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