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1. Planungsanlass

In 2014 hat die Firma Medline ein groBes Grundstlick im Bereich des
Gewerbegebietes in Kellen erworben, um dort ein Logistikzentrum zu errichten.
Inzwischen wurden die Gebaude sowie die dazugehorigen Nebenanlagen
weitestgehend errichtet. Das Grundstlick befindet sich innerhalb der Geltungsbereiche
mehrerer Bebauungsplane.

Aufgrund der GroBe des Betriebes und den Anforderungen an die baulichen Anlagen
aufgrund von Betriebsablaufen konnten die Festsetzungen der vorhandenen
Bebauungsplane in Teilen nicht eingehalten werden. Daher wurde im Rahmen der
Baugenehmigung von einigen Festsetzungen befreit. Weiterhin erstreckt sich das
Gelande Uber den Geltungsbereich verschiedener Bebauungspldne. Diese
Bebauungsplane beinhalten weitere gewerbliche Grundstiicke, die bislang noch nicht
bebaut sind.

Zur Vereinfachung des Planungsrechts und zur besseren Vermarktung der
Grundstiicke sollen die vorhandenen Bebauungsplane zum einen in einen neuen Plan
zusammengefiihrt werden und zum anderen sollen die Bereiche der Firma Medline, in
denen nicht bebauungsplankonform gebaut werden konnte, an den genehmigten
Zustand angepasst werden.

Weiterhin werden die bislang vorgenommenen Festsetzungen der Flachen
dahingehend gepriift, ob sie den heutigen Rahmenbedingungen und Zielsetzungen
entsprechen. Insbesondere die raumliche Nahe von Wohngebauden und
planungsrechtlich gesicherten Industriegebieten wird geprift und die Festsetzungen
wenn notwendig angepasst.

2. Lage, GroBe und Charakter des Plangebiets

Das Plangebiet hat insgesamt eine GroRe von ca. 38 ha und liegt im Ortsteil Kellen.
Dieser Bereich stellt den wesentlichen Entwicklungsbereich fur zukiinftige gewerbliche
Nutzungen im Stadtgebiet von Kleve dar. Zwar sind aktuell einige Flachen
landwirtschaftlich genutzt, eine gewerbliche Nutzung ist jedoch bei Bedarf moglich.
Durch die UmgehungsstraBe Tweestrom, die nordlich des Plangebiets verlauft, ist
eine gute Anbindung an die Bundesautobahnen A3 und A57 gewahrleistet. Aufgrund
seiner Lage ist ein Teilbereich auch fiir die Ansiedlung von storenden
Gewerbebetrieben und Industriebetrieben geeignet. Der slidliche Bereich hingegen ist
aufgrund seiner Nahe zu bestehenden Wohngebduden nicht fiir Industriebetriebe
geeignet.

Im Westen grenzt der Spoykanal an, im Osten grenzen landwirtschaftlich genutzte
Flachen an, die jedoch langfristig ebenfalls einer gewerbliche Nutzung zugefiihrt
werden sollen. Nordlich liegen Uberwiegend. landwirtschaftliche Flachen, die jedoch
langfristig eine gewerbliche Nutzung erhalten sollen. Im Norden befindet sich zudem
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die Umgehungsstralle Tweestrom, die eine gute Verbindung zur Autobahn A3
darstellt und ebenfalls die Erreichbarkeit der Autobahn A 57 gewabhrleistet.

A B [o] D E

Schenken-
schanz

Schematischer
Stadtplan

3]

Abbildung 1 Lage des Plangebiets im Stadtgebiet, unmafstéblich
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Abbildung 2 GIS-Auszug (ALKIS) mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2-310-0,
unmaBstablich

3. Planerische Ausganssituation

3.1.Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf (RPD)

Die landesplanerischen Ziele fiir den Regierungsbezirk Disseldorf werden im Regio-
nalplan Dusseldorf (RPD) der Bezirksregierung festgeschrieben. GemaR der ent-
sprechenden Bekanntmachung vom 13.04.2018 im Gesetz- und Verordnungsblatt des
Landes NRW ist der Regionalplan Diisseldorf (RPD) nun in Kraft getreten und [Ost
damit fir den Planungsraum Diisseldorf (Regierungsbezirk Diisseldorf ohne die zum
RVR gehorigen Kommunen) den bisherigen Regionalplan (GEP99) ab.

Gemal Ziel 1 in Kapitel 3.1.1 haben die Kommunen bei der Bauleitplanung zu
gewabhrleisten, dass die Siedlungsentwicklung innerhalb des Siedlungsraums
stattfindet. Der ASB dient der vorrangigen Unterbringung von Flachen fiir Wohnen,
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wohnvertragliches Gewerbe, Wohnfolgeeinrichtungen, offentliche und private
Dienstleistungen, siedlungszugehorige Griin-, Sport-, Freizeit- und Erholungsflachen.

Bereiche fiir gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) sind gemaRB Ziel 1 in Kap.

3.3 des RPD fiir gewerbliche Betriebe vorzuhalten. Insbesondere emittierende Betriebe
sollen hier angesiedelt werden, wahrend nicht storendes Gewerbe zunehmend in ASB
unterzubringen ist.

Fl)

D |

Das Plangebiet ist gemaB RPD innerhalb eines Bereiches fiir gewerbliche und
industrielle Nutzungen (GIB). Da in dem Bebauungsplan Nr. 2-310-0 Industrie- und
Gewerbegebiete festgesetzt werden sollen, entsprechen die Inhalte des
Bebauungsplans den Vorgaben des Regionalplans.

3.2. Flachennutzungsplan der Stadt Kleve

Bebauungsplane sind nach den Vorschriften des § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan (FNP) zu entwickeln. Der wirksame Flachennutzungsplan der
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Stadt Kleve stammt aus dem Jahr 1976. Im Jahr 1998 erfolgte seine
Neubekanntmachung unter Beriicksichtigung aller bis dahin durchgefiihrten
Anderungen.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kleve befindet sich derzeit in der Neuaufstellung.
Der Rat der Stadt hat am 07.07.2010 das Verfahren zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans eingeleitet. Die friihzeitige Beteiligung hat in 2013, die
Offenlage in 2015 stattgefunden. Die eingegangenen Stellungnahmen werden zurzeit
gesichtet und die Abwagung vorbereitet, was aufgrund der Vielzahl eingegangener
Anregungen und Stellungnahmen einige Zeit in Anspruch nehmen wird.

\ = | | | = | 7/ f : *
Abbildung 4 Auszug aus dem aktuell giiltigen Flachennutzungsplan der Stadt Kleve, unmaBstablich

Abbildung 4 zeigt, dass der aktuell giiltige FNP der Stadt Kleve fiir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 2-310-0 gewerbliche Bauflachen darstellt.
Das entspricht den Vorgaben des Regionalplans. Somit entsprechen die Zielsetzungen
und Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 2-310-, der fiir den Geltungsbereich ein
Industriegebiet festsetzt, den Darstellungen des Flachennutzungsplans.
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Auch der Entwurf zum neuen Flachennutzungsplan sieht gewerbliche Bauflachen fir
diesen Bereich vor, so dass auch die zukiinftigen Entwicklungsziele den Zielsetzungen
des Bebauungsplans entsprechen.

3.3. Stadtebauliche Entwicklungskonzepte der Stadt Kleve

Gemadll § 1 Abs. 6 Nr. 11 Baugesetzbuch konnen erarbeitete Konzepte mit einem
konkreten Raumbezug als stadtebauliche Entwicklungskonzepte durch den Rat der
Stadt beschlossen werden. Dadurch ist die Verwaltung verpflichtet, bei Planungen
diese Konzepte zu berlcksichtigen und wenn moglich umzusetzen. Im Folgenden
werden drei Konzepte erlautert, die im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
umzusetzen sind und daher in die Festsetzungen des Bebauungsplans eingeflossen
sind.

3.3.1. Stadtentwicklungskonzept

Der Rat der Stadt Kleve hat am 20.05.2009 das Stadtentwicklungskonzept Kleve als
handlungsleitende Grundlagen fiir die kiinftige Entwicklung Kleves gem. § 1 Abs. 6 Nr.
11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen.

Das Stadtentwicklungskonzept dient als Wegweiser fiir die zukiinftige 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 zukinftige, fir
die Stadtentwicklung relevante Planungen und Entscheidungen auszurichten sind.
Dazu zahlen u.a. das Ziel der behutsamen Siedlungsflachenentwicklung und der
Vorrang der Innen- vor der AuBenentwicklung. Unter dieser Maxime soll sich die
Siedlungsflachenentwicklung vorrangig auf die Nachverdichtung, Schliefung von
Bauliicken, Arrondierung von Siedlungsrandern und Wiedernutzung/ Umstrukturierung
von Flachen innerhalb des bereits bebauten Stadtgebiets konzentrieren, um
gleichzeitig den Freiraum zu schonen.
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Behutsame Bewahrung Nachhaltige Forderung
Siedlungsflachen- der Verkehrs- weicher
entwicklung Landschaft entwicklung Standortfaktoren
Von Innen nach Dorflichen Grun- und Wirtschafts- Regional
AuBen entwickeln  Charakter Freirdume standort profilieren denken und
wahren vernetzen handeln

Abbildung 5 Leithild und Ziele des Stadtentwicklungskonzeptes

Die Ziele des Stadtentwicklungskonzepts sind in der Bauleitplanung zu
beriicksichtigen und bilden insbesondere bei der Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans die wesentlichen Rahmenbedingungen fir die zukinftige
Entwicklung.

Die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 2-310-0 entspricht den Vorgaben des
Stadtentwicklungskonzeptes. Zwar beinhaltet der Geltungsbereich aktuell
landwirtschaftlich genutzte Flachen, doch sind diese bereits durch vorhandene
Bebauungsplane planungsrechtlich tberplant. Der Bebauungsplan Nr. 2-310-0 fasst
lediglich die vorhandenen Plane zusammen und passt die Festsetzungen an die
aktuellen Rahmenbedingungen an. auch diese Vorgehensweise kann unter dem
Aspekt ,,behutsame Siedlungsflachenentwicklung® betrachtet werden, da durch die
bessere Ausnutzbarkeit der Flachen Entwicklungen an anderer Stelle vermieden
werden.

3.3.2. Einzelhandelskonzept

Der Rat der Stadt Kleve hat am 12.02.2014 das Einzelhandelskonzept Kleve als
handlungsleitende Grundlagen fir die kiinftige Entwicklung Kleves beschlossen. Das
Konzept ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept
in der Bauleitplanung zu berticksichtigen.

Mit dem Einzelhandelskonzept wird eine Grundlage zur Steuerung der Einzelhandels-
entwicklung in der Stadt geschaffen. Dies ist notwendig, um die bestehenden Stadt-
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bzw. Stadtteilzentren zu schiitzen und weiterzuentwickeln und gleichzeitig die
Nahversorgung der Bevolkerung sicher zu stellen. Dies geschieht hauptsachlich durch
die Ausweisung von Zentralen Versorgungsbereichen und die Aufstellung einer
Sortimentsliste mit einer Auflistung von nahversorgungs-, zentren- sowie nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten (Klever Liste).

Durch die genaue Zuordnung, welche Sortimente in welchen Bereichen der Stadt
zulassig bzw. unzulassig sind, konnen negative Entwicklungen verhindert werden -
vorausgesetzt, es findet eine entsprechende Umsetzung in der Bauleitplanung statt.

So empfiehlt das Einzelhandelskonzept grundsatzlich folgenden Umgang mit
Einzelhandel in der Bauleitplanung:

- Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten sollten
auBerhalb des Zentralen Versorgungsbereichs nur an stadtebaulich integrierten
Standorten zugelassen werden, die der wohnungsnahen Versorgung der Bevolkerung
dienen, sofern die Zielsetzung der Entwicklung der Zentralen Versorgungsbereiche
nicht entgegensteht und sonstige, der Nahversorgung dienende Standorte nicht
geschwacht oder in ihren stadtebaulich wiinschenswerten Entwicklungsmoglichkeiten
gehemmt werden.

- Um die Zentralen Versorgungsbereiche zu starken und ihre Entwicklung zu fordern,
sollten Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungs- und zentrenrelevanten
Kernsortimenten an Konkurrenzstandorten konsequent Uber
Bebauungsplanfestsetzungen ausgeschlossen werden. Einzelhandelsbetriebe und
sonstige Gewerbebetriebe mit Verkaufsflachen fiir den Verkauf an Endverbraucher
sollten vor allem im Gewerbegebiet ausgeschlossen werden, sofern sich das
Kernsortiment aus zentren- oder nahversorgungsrelevanten Sortimenten
zusammensetzt. Zentrenrelevante Sortimente sollten nur als Randsortimente zuldssig
sein, die dem nicht-zentrenrelevanten Kernsortiment sachlich zugeordnet und diesem
im Angebotsumfang deutlich untergeordnet sind (Einzelfallpriifung).

Bei der Aufstellung des Bebauungsplans wurden die Ziele des Einzelhandelskonzepts
der Stadt Kleve berlicksichtigt.

Der Bebauungsplan Nr. 2-310-0 setzt fir das Plangebiet Industriegebiete fest. Eine
Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben entsprache nicht dem Gebietscharakter und
wirde ggf. andere Nutzungen verdrangen. Diese Bereiche sollen Gewerbetreibenden
vorbehalten werden. Daher werden hier Festsetzungen in der Planzeichnung
vorgenommen, die eine Einzelhandelsansiedlung ausschliel3en.
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Nahversorgungsrelevante Sortimente

Nahversorgungs- und Genussmittel, Getranke, Tabakwaren

Apotheken

Drogeriewaren, kosmetische Erzeugnisse und Korperpflegemittel

Wasch-, Putz-, Reinigungsmittel

Zentrenrelevante Sortimente

Datenverarbeitungsgerdte, periphere Gerdte und Software

Telekommunikationsgerate

Gerdte der Unterhaltungselektronik

Haushaltstextilien (Haus-, Tisch-, Bettwdsche), Kurzwaren, Schneidereibedarf, Handarbeiten, Meterware
fur Bekleidung und Wasche

Elektrische Haushaltsgerate

Keramische Erzeugnisse, Glaswaren

Musikinstrumente, Musikalien

Haushaltsgegenstande (u. a. Koch-, Brat-, Tafelgeschirre, Schneidwaren, Bestecke, nicht elektrische
Haushaltsgerite)

Blicher

Fachzeitschriften, Unterhaltungszeitschriften, Zeitungen

Schreib- und Papierwaren, Schul- und Biiroartikel

Ton- und Bildtrager

Sportartikel (inkl. Sportbekleidung, -schuhe, -geréte)

Spielwaren, Bastelartikel

Bekleidung

Schuhe, Lederwaren, Reisegepack

Medizinische und orthopadische Artikel

Blumen

Uhren und Schmuck

Augenoptiker

Foto- und optische Erzeugnisse

Kunstgegenstdnde, Bilder, kunstgewerbliche Erzeugnisse, Briefmarken, Miinzen, Geschenkartikel

Nicht-zentrenrelevante Sortimente

Bettwaren (u. a. Matratzen, Lattenroste, Oberdecken)

Metall- und Kunststoffwaren (u. a. Eisenwaren, Bauartikel, Installationswaren fiir Gas, Wasser, Heizung
und Klimatechnik, Werkzeuge, Spielgerdte fiir Garten und Spielplatz, Rasenmaher)

Anstrichmittel, Bau- und Heimwerkerbedarf

Vorhange, Teppiche, Bodenbeldge und Tapeten

Wohnmobel, Kiicheneinrichtungen, Biromébel

Holz-, Flecht-, Korbwaren (u. a. Drechslerwaren, Korbmobel, Bast- und Strohwaren, Kinderwagen)

Lampen, Leuchten, Beleuchtungsartikel

Sonstige Haushaltsgegenstdnde (u. a. Bedarfsartikel fir den Garten, Garten- und Campingmébel,
Grillgerite)

Fahrrader, Fahrradteile und -zubehor

SportgroRgerate, Campingartikel

Pflanzen, Samereien und Diingemittel

Zoologischer Bedarf und lebende Tiere (inkl. Futtermittel fiir Haustiere)

Antiquitdten und Gebrauchtwaren

Kraftwagenteile und -zubehor

Abbildung 6 Klever Liste beziiglich der Sortimentszugehdrigkeit
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3.3.3. Vergniigungsstdttenkonzept

Das Vergniigungsstattenkonzept wurde vom Rat der Stadt Kleve am 22.05.2013 als
stadtebauliches Entwicklungskonzept beschlossen. Durch diese Konzeption werden
transparente und einheitliche Entscheidungsregeln fir die Einzelfallbewertung
geschaffen sowie eine hohe (bau)rechtliche Planungssicherheit erreicht.

Die Entwicklungen der letzten Jahre haben gezeigt, dass sich in Stadte vermehrt
Vergnugungsstatten ansiedeln. Insbesondere in Kerngebieten sind diese auch
grundsatzlich zuladssig, in einigen anderen Gebietstypen sind sie ausnahmsweise
zulassig. Da jedoch Vergniigungsstatten ein Indikator fir den sogenannten Trading-
Down-Effekt sind, ist eine Steuerung ihrer Ansiedlung sinnvoll und fiir eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung notwendig. Wesentliche Voraussetzung fir eine
gesamtstadtische Steuerung ist die hinreichend detaillierte stadtebauliche
Begriindung.

Die raumliche Steuerung von Vergnigungsstatten, also auch der Ausschluss, ist
grundsatzlich zulassig. Allerdings ist es planungsrechtlich notwendig, Gebiete/
Stadtbereiche/ Raume auszuweisen, in denen Vergniigungsstatten zuldssig sind - ein
Totalausschluss im gesamten Stadtgebiet ist rechtlich grundsatzlich nicht maglich.
Eine haufig formulierte (politische) Zielsetzung zur Steuerung von Vergnligungsstatten
ist der Nutzungsausschluss zum Schutz der Innenstadt. Eine Konsequenz dieser
Zielsetzung ist die Ausweisung von Zuldssigkeitsbereichen in einem/ mehreren
Gewerbegebiet(en) oder sonstigen Gebieten.

Grundsatzlich stehen drei Steuerungsrichtungen zur Verfiigung:

- Einzelfallbewertung im Sinne raumlicher Ausnahmen

- Ausschluss in Gebieten mit allgemeiner Zulassigkeit und Definition von Standorten
aullerhalb der allgemeinen Zulassigkeit,

- Beschrankung der Spielstatten auf die Gebiete mit allgemeiner Zulassigkeit mit
entsprechender Feinsteuerung.

Da in Industriegebieten Vergniigungsstatten gemall § 9 BauNVO nicht zuldssig sind,
sind in diesem Teilbereich zur Steuerung der Vergniigungsstdtten keine weiteren
Festsetzungen notwendig. Im Nutzungsgebiet Ge3 sind Vergnligungsstatten zuldssig.
Aufgrund der Lage und des Gebietscharakters wird ein Ausschluss in diesem Bereich
fur nicht notwendig bzw. sinnvoll erachtet.
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3.4. Rechtskraftige Bebauungspldne

Innerhalb des Plangebietes befinden sich vier rechtskraftige Bebauungsplane, deren
Inhalte an die aktuellen Rahmenbedingungen sowie an die realisierten Bauvorhaben
angepasst werden sollen.

3.4.1. Bebauungsplan Nr. 2-123-0 fiir den Bereich Hammscher Hof
Der Bebauungsplan Nr. 2-123-0 fiir den Bereich Hammscher Hof hat am 07.09.1984
Rechtskraft erlangt. Ziel des Bebauungsplans war die ErschlieBung weiterer

Gewerbeflachen, da die vorhandenen gewerblichen Bauflachen weitestgehend belegt
waren.
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Abbildung 7 Auszug aus derrT Bebauungsplan 2-123-0, unmaRBstéblich

In dem Bebauungsplan wurde ein Industriegebiet festgesetzt, welches jedoch aufgrund
der nahegelegenen Wohnbebauung in Kellen bereits Einschrankungen erhalten hat.
Zur besseren Einbindung in die ebene Landschaft wurden die Hohen der baulichen
Anlagen auf maximal 15 m begrenzt. Durch die Ausweisung grolRer Baufelder wird
potenziellen Bauherren dennoch ausreichend Freiheit fur die baulichen Anlagen
eingerdumt. Im Osten befindet sich eine Gasfernleitung, die mit dem zugehérigen
Schutzstreifen durch ein Leitungsrecht planungsrechtlich abgesichert wurde.
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3.4.2. Bebauungsplan Nr. 2-123-1 fiir den Bereich Hammscher Hof

Der Bebauungsplan Nr. 2-123-1 fir den Bereich Hammscher Hof hat am 22.12.1997
Rechtskraft erlangt. Ziel des Bebauungsplans war die weitere gewerbliche Entwicklung
in diesem Bereich voranzutreiben. Angrenzend waren bereits gewerbliche Nutzungen
vorhanden und es gab weiteren Bedarf an Bauflachen. Aufgrund der Lage der
Flachen war hier die Ausweisung von Industriegebieten moglich.

Zur besseren Einbindung in die ebene Landschaft wurden die Hohen der baulichen
Anlagen auf maximal 15 m begrenzt. Durch die Ausweisung grolRer Baufelder wird
potenziellen Bauherren dennoch ausreichend Freiheit fir die baulichen Anlagen
eingeraumt. Entlang der Grundstiicke und der geplanten StraBen wurde eine
Grinstruktur festgesetzt, die zum einem gestalterische und zum anderen 6kologische
Funktionen Ubernehmen sollte.

Zum Schutz der nahegelegenen Wohnbebauung am Hammscher Weg wurde das
Industriegebiet durch den Ausschluss bestimmter Abstandsklassen in seiner Nutzung
eingeschrankt.

Weiterhin wurde in einem Teilbereich ein Regenrlickhaltebecken festgesetzt. Dieses
Becken ist fiir den Umgang mit Niederschlagswasser in diesem Bereich unbedingt
notwendig.
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3.4.3. Bebauungsplan Nr. 2-246-0 Wilhelm-Sinsteden-StralRe

Der Bebauungsplan 2-246-0 fur den Bereich Wilhelm-Sinsteden-Stral3e hat am 19.03.2001
Rechtskraft erlangt. Der Bebauungsplan wurde aufgestellt, um dem Gewerbeflachenmangel

im Stadtgebiet von Kleve zu begegnen. Die Grundlage fiir diese Entwicklung wurde
durch die 84. Flachennutzungsplananderung gelegt, die fir das Plangebiet eine
gewerbliche Bauflache darstellt.

Daher wurde der Bebauungsplan 2-246-0 aufgestellt, der ein Industriegebiet festsetzt
in Anlehnung an den angrenzenden Bebauungsplan 2-123-1 und um den Bedarf
nach Industriegebieten zu decken, der im restlichen Stadtgebiet von Kleve nicht bzw.
nur in Teilen abgedeckt werden kann. Einheitlich im gesamten Plangebiet wird als
Hochstgrenze fir die Gebaude eine Hohe von 15 m (Gebdudeoberkante)
festgeschrieben, was zum einen den Bediirfnissen eines Industriebetriebes durchaus
gerecht wird, zum anderen der vorhandenen Bebauung sowie dem insgesamt flachen
Gelande entspricht.

Entlang der StraBenziige sind Baumpflanzungen vorgesehen. Die Durchgriinung und
somit Auflockerung des gesamten Bereiches soll damit gewahrleistet werden.
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3.4.4. Bebauungsplan Nr. 2-246-1 fiir den Bereich Marie-Curie-Strale

Der Bebauungsplan Nr. 2-246-1 fir den Bereich Marie-Curie-Strae hat am

08.04.2009 Rechtskraft erlangt. Ziel des Bebauungsplans war die Anpassung der

Festsetzungen des Bebauungsplans 2-246-0 an die geanderten Rahmenbedingungen,
16
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die sich zu groRen Teilen aufgrund des Baus der StraBe , Tweestrom® gedndert
haben. Durch die verbesserte Anbindung auch an die Bundesautobahnen ist die
Nachfrage nach den gewerblichen Bauflachen in diesem Bereich deutlich gestiegen.
Jedoch ermdglichen die Zuschnitte der einzelnen Bauflachen in den Gewerbe- bzw.
Industriegebieten in Einzelfallen nicht die Realisierung der gewlinschten baulichen
Anlagen und der dazugehorigen Nutzungen.

Die wesentlichen Inhalte des Plans wurden nicht geandert, die Ausweisung eines
Industriegebietes unter Ausschluss einiger Abstandsklassen wurde beibehalten.
Lediglich die ErschlieBungsstruktur der Bereiche, die bislang nicht entwickelt wurden,
wurde angepasst.
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4. Ziele und Zwecke der Planung, stddtebauliches Konzept

Das Gewerbe- und Industriegebiet im Ortsteil Kellen stellt die groBte Flachenreserve
im Bereich der gewerblichen Bauflachen im Stadtgebiet von Kleve dar. Durch den
Bau der Stralle Tweestrom konnte die Anbindung an die Bundesautobahnen A3 und
A57 deutlich verbessert werden, so dass die Bauflachen attraktiv fiir neue
Ansiedlungen sind.

Da die bislang giiltigen Bebauungsplane Angebotsplanungen darstellten, entsprechen
diese nicht immer den Winschen potenzieller Bauherren, da insbesondere
Gewerbetreibende oftmals aufgrund ihrer Produktionsablaufe und —-prozesse sehr
spezielle Anforderungen an Grundstiicke und Baukorper haben. Daher weichen
Planungen von Interessierten von den Festsetzungen des Bebauungsplans oftmals ab.
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Fur die Ansiedlung eines Logistikzentrums wurde beispielsweise eine sehr grolle
Flache bendtigt, die aufgrund der Festsetzungen der rechtskraftigen Bebauungsplane
nicht vorhanden war. Hier wurde durch die vorgegeben Erschlieungsstruktur, die
jedoch noch nicht realisiert wurde, eine deutlich kleinteiligere Parzellierung der
Grundstiicke vorgesehen. Da die Ansiedlung des Betriebes jedoch dem Charakter und
der Lage des Gebietes entsprachen, konnte von einigen Festsetzungen befreit und
somit das Vorhaben ermdglicht werden.

Um planungsrechtlich den Bereich nun an die Realitdat anzupassen und die
ErschlieBungsstruktur fiur neue Ansiedlungen nach den aktuellen Rahmenbedingungen
festzusetzen sowie die drei rechtskraftigen Bebauungsplane zusammenhangend und
aufeinander abgestimmt in einen Plan zusammenzufassen wird der Bebauungsplan Nr.
2-310-0 aufgestellt.

Weiterhin wird im Norden der Bereich bis zur StraBe Hammscher Weg mit
aufgenommen, der bislang tber den Bebauungsplan Nr. 2-123-0 geregelt wurde.
Dieser Bereich wurde bislang als Industriegebiet festgesetzt mit einem sehr grol3en
und wenig differenzierten Baufenster. Hier wird nun die Gelegenheit ergriffen diesen
Bereich ebenfalls neu zu beplanen und an die vorhandenen Rahmenbedingungen
anzupassen. Der Bereich wird eher als Gewerbegebiet genutzt, da aufgrund der Nahe
zur bestehenden Wohnbebauung die Ansiedlung von stérenden Betrieben nicht
moglich ist. Bislang wurden hier kleinere Parzellen nachgefragt, so dass nun eine
neue ErschlieBungsstralle am Ostlichen Rande des Plangebiets aufgenommen wurde,
um hier eine bessere ErschlieBung fur kleinere Parzellen vorzunehmen und die
Moglichkeit einer Erweiterung des Gewerbegebiets in den Osten beizubehalten.

5. Erlauterungen zu den Festsetzungen

Im Folgenden werden die Festsetzungen des Bebauungsplans im Detail erlautert.

5.1. Art der baulichen Nutzung

5.1.1. Industriegebiet

GroBe Teile des Plangebiets werden als Industriegebiet ausgewiesen. Dies entspricht
den Ausweisungen der bisherigen Bebauungsplane. Aufgrund der Randlage in der
Stadt und der GroRe der zur Verfligung stehenden Flachen ist hier eine industrielle
Nutzung sinnvoll, auch weil nur wenige andere Flachen im Stadtgebiet dafir zur
Verfligung stehen.

Daher werden hier sehr groBzligige Baufenster festgesetzt und eine
ErschlieBungsstruktur geplant, die groBe Parzellen ermoglicht, so dass auch Betriebe
mit einem grofRen Flachenbedarf einen Standort finden konnen.
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Aufgrund von Wohnbebauung am Hammscher Weg, die Bestandsschutz hat, werden
jedoch die Abstandsklassen I-IV gem. Abstandsliste 2007 zum Runderlasse des V-3-
8804.25.1 vom 06.06.2007 des Ministeriums fir Umwelt und Naturschutz,
Landwirtschaft und Verbraucherschutz (MUNLV) ausgeschlossen.

5.1.2. Gewerbegebiet

Der stidliche Bereich direkt an der StraBe Hammscher Weg wird als Gewerbegebiet
dargestellt. Dieser Bereich grenzt an den Ortsteil Kellen und seine Wohnbebauung
an. Um hier keine Konfliktsituation zu planen wird der Bereich fir gewerbliche
Nutzungen vorgehalten. Hier sind auch kleinere Parzellierungen moglich, so dass
Flachen fir kleinere Betriebe oder Handwerksbetriebe geschaffen werden konnen.
Bislang war der Bereich als Industriegebiet festgesetzt. Die bereits angesiedelten
Betriebe sind jedoch auch in einem Gewerbegebiet zuldssig, so dass eine Anderung
in ein Gewerbegebiet fiir die ansassigen Betriebe keine negativen Folgen haben wird.
Durch die Festsetzungen wird durch das Gewerbegebiet eine Art Pufferzone zum
Ortsteil Kellen geschaffen.

5.1.3. Betriebsbereiche

Bei Gewerbegebieten und insbesondere bei Industriebgebieten ist eine Betrachtung
von Storfallbetrieben bzw. sogenannten Betriebsbereichen notwendig, um
Gefahrdungen fiir die umgebenden Nutzungen auszuschlieBen.

Betriebsbereiche sind gem. § 3 Absatz 5a des Bundesimmissionsschutzgesetztes
(BImSchG) der unter der Aufsicht eines Betreibers stehende Bereich, in dem
gefahrliche Stoffe im Sinne der Richtlinie 96/82/EG (Seveso lI-Richtlinie) in einer
oder mehreren Anlagen ab einer bestimmten Menge tatsdchlich vorhanden /
vorgesehen sind oder vorhanden sein werden. Der Betreiber muss gemall § 3 Abs. 1
der 12. Bundesimmissionsschutzverordnung die erforderlichen Vorkehrungen treffen,
um Storfalle zu verhindern. Es diirfen keine Situationen eintreten, die fiir die
nachstgelegene schutzbediirftige Nutzung eine ernste Gefahr darstellen.

Im gesamten Plangebiet sind Anlagen, die einen Betriebsbereich i.S.v. § 3 Abs. 5a
BImSchG bilden oder eines solchen Betriebsbereiches angehorig sind, gem. § 1 Abs.
9 BauNVO unzuldssig. Ausnahmsweise konnen solche Anlagen zugelassen werden,
wenn aufgrund baulicher oder technischer MaBnahmen ein geringerer Abstand zu
schutzbediirftigen Gebieten ausreichend ist. Zum vorbeugenden Schutz
schutzbediirftiger Gebiete in der Umgebung von Betriebsbereichen wurden daher
durch die Kommission fiir Anlagensicherheit (KAS) beim Bundesministerium fir
Umwelt, Naturschutz und Reaktorsicherheit Achtungsabstande definiert, die zwar nicht
rechtlich zwingend einzuhalten sind, die aber eine Empfehlung darstellen und daher
bei der Bauleitplanung eingehalten werden sollten, um keine Konfliktsituationen
planungsrechtlich zu schaffen.

Durch die KAS werden die Betriebe in vier Klassen unterteilt, die Abstande von 200
m, 500 m, 900 m und 1.500 m bedingen. Es besteht die Moglichkeit im

19



Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 2-310-0 fir den Bereich Van-Houten-StraBe / Medline-StraBe /
Wilhelm-Sinsteden-StraBe / Hermann-Pardun-StraRe im Ortsteil Kellen

Bebauungsplan eine Differenzierung durch die Zulassigkeit von Abstandsklassen
vorzunehmen. Abbildung 11zeigt, dass weite Teile des Plangebietes innerhalb des
Bereichs von 500 m bzw. 900 m Abstand von Wohnbebauung liegen. Hier ist nur
eine sehr begrenzte Moglichkeit Betriebsbereiche zuzulassen.

Weiterhin besteht bei Betriebsbereichen zusatzlich die Einschrankung, dass auch
gewerbe- und Industriegebiete, die nennenswerten Publikumsverkehr nach sich ziehen
wie z.B. Einzelhandel, Schulungseinrichtungen oder Miillsammelstationen als
schutzwirdig gelten. Innerhalb des Plangebietes befinden sich bereits derartige
Einrichtungen z. B. der Wertstoffhof der Umweltbetriebe der Stadt Kleve. Dieser
befindet sich an der Wilhelm-Sinsteden-Stral8e (siehe Abbildung 12). Wenn man diese
Nutzung hinzuzieht, sind auch die Ubrigen Teilbereiche des Plangebietes nicht als
Standort fiir Betriebsbereiche geeignet.

Daher wird in dem Bebauungsplan eine Festsetzung aufgenommen, welche
Betriebsbereiche i.S.v. § 3 Abs. 5a BImSchG gemaR § 1 Abs. 9 BauNVO
grundsatzlich ausschlieft. Erganzt wird jedoch, dass solche Anlagen ausnahmsweise
zugelassen werden konnen, wenn aufgrund baulicher oder technischer Mallnahmen
ein geringerer Abstand zu schutzbedirftigen Gebieten ausreichend ist.
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unmablstablich
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S a e N ™
Abbildung 12 200 m und 500 m Radius um den vorhanden Wertoffhof, unmafstéblich

5.1.4. Griinflichen, Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern
und sonstiger Bepflanzung

Es wird im Vergleich zu den bestehenden Bebauungsplanen Abstand davon
genommen entlang der Stralen einen 10 m breiten privaten Griinstreifen
festzusetzen. Die Erfahrung zeigt, dass das Anlegen dieser Grinstreifen stark
kontrolliert werden muss und die Qualitat des Griins aufgrund der geringen Tiefe
und der Lage an der StraBe nur sehr gering ist. Daher wurde eine
zusammenhangende Griinstruktur festgesetzt, die sich entlang des
Entwasserungsgrabens Schwartkopp scher Feldgraben zieht. Darin eingebettet wird
eine groBere Flache als Griinflache ausgewiesen, da sich dort aktuell ein kleines
Waldchen befindet, welches erhaltenswert ist.

Die Festsetzung der Baume wird aus den vorherigen Bebauungsplanen dbernommen,
da die Grundidee durch die Baumpflanzungen einen Alleecharakter zu erhalten,
weiterhin stadtebaulich nachvollziehbar und sinnvoll ist, da das Gewerbegebiet an
den Freiraum anschlieBt und somit einen Ubergang zum Freiraum schafft.
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5.1.5. Regenriickhaltebecken

Aus dem Bebauungsplan 2-123-1 wurde die Festsetzung des Regenriickhaltebeckens
tibernommen, Diese Anlage wurde bereits realisiert und wird auch zukinftig fiir das
aufkommende Niederschlagswasser bendétigt.

5.2.MaRR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird aus den vorhandenen Bebauungsplanen
ubernommen, da diese Festsetzungen auch heute noch zutreffend sind.

So wird weiterhin auf die Festsetzung einer Geschossigkeit verzichtet, da in
Industriegebieten die Anzahl der Geschosse wenig Aussagekraft besitzt, da keine
einheitliche Geschosshohe bei Industriegebauden vorhanden ist. Daher wird
stattdessen eine Hohenfestsetzung der baulichen Anlagen getroffen. Die bislang
rechtskraftigen Bebauungspldane setzen eine Maximalhéhe (Gebaudeoberkante) von 15
m fest, die in dem Bebauungsplan 2-310-0 dbernommen wird. Diese Festsetzung
entspricht der Umgebung sowie in der Regel den Anforderung von
Gewerbetreibenden.

Die Grundflachenzahl betragt in nordlichen Bereich 0,8 entsprechend den
Empfehlungen der Baunutzungsverordnung. Im stidlichen Bereich angrenzend zu
einem bestehenden Gewerbegebiet und am Rand des Ortsteils Kellen wird die
Grundflachenzahl reduziert und auf 0,6 festgesetzt. Diese Festsetzung wurde aus dem
rechtskraftigen Bebauungsplan 2-123-1 tibernommen. Dadurch wird die Versiegelung
der Grundstiicke etwas reduziert, was sich besser in die vorhandene Bebauung
einfigt. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wurde verzichtet, dafiir wurde
die Festsetzung einer Baumassenzahl aus den bereits vorhandenen Bebauungsplanen
tibernommen und auf 9,0 festgesetzt.

5.3.Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache

Im gesamten Geltungsbereich wird eine abweichende Bauweise gemall § 22 Abs. 4
BauNVO festgesetzt. Diese wird so definiert, dass Gebdude mit seitlichem
Grenzabstand (Bauwich) errichtet miissen, dass aber Gebdude mit einer Lange von
mehr als 50,00 m zulassig sind. So wird gewahrleistet, dass Gewerbetreibende
moglichst viele Freiheiten in der Ausgestaltung ihrer baulichen Anlagen erhalten.

5.4. Stellpldtze, Garagen, Nebenanlagen

Aufgrund der grofziigigen Baufenster werden Garagen und Nebenanlagen im
gesamten Plangebiet auBerhalb der liberbaubaren Flachen ausgeschlossen. Stellplatze
hingegen konnen auch auBerhalb der Uberbaubaren Flachen errichtet werden.
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6. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

6.1. Verkehrliche ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung ist in weiten Teilen bereits vorhanden und wurde aus
den bestehenden Bebauungsplanen tbernommen.

Das Plangebiet erfolgt im nordlichen Bereich die ErschlieBung von Westen nach
Osten durch die Van-Houten-StralRe. Diese StraBe ist in Teilbereichen bereits
ausgebaut, soll jedoch langfristig noch verlangert und an die StralBe Tweestrom
angeschlossen werden.

Im stdlichen Bereich sichert die Wilhelm-Sinsteden StraBe die ErschlieBung von
Westen nach Osten. Diese Strale ist lediglich bis zur Hermann-Pardun-Stralle
geplant, bei einer flachendeckenden Entwicklung des sudlichen Bereichs wird jedoch
ggf. ein Anschluss an die im Osten vorgesehene Planstrale erfolgen. Hier muss
insbesondere die Kanalisation an die Wilhelm-Sinsteden-Strae angeschlossen
werden.

Von Norden nach Siiden wird das Gebiet durch die Medline-Strae, die Hermann-
Pardun-StraBe und eine weitere Planstralle erschlossen. So ergibt sich durch die
ErschlieBung eine Rasterung, welche die Parzellierung der Baugrundstiicke vorgibt.

6.2. Schmutzwasserentsorgung

Die abwassertechnischen Grundlagen fiir den Planbereich bilden die am 07.09.1995
und 24.01.2007 nach § 58 (1) und § 58 (2) LWG genehmigten
Entwasserungsplanungen fiir das Gewerbegebiet Hammscher Hof. In diesen Entwirfen
ist die Abwasserableitung nach dem Trennverfahren vorgesehen.

Inzwischen ist der Ausbau der Abwasserkanalisationen im Gebietsteil Nord bis an die
ostliche Grundstlicksgrenze der Firma Medline herangefiihrt, Bereits iber diese
Anlagen ist die Entwasserung einer zusammenhangenden gewerblichen Nutzung im
Planbereich grundsatzlich moglich.

Sidlich des Schwartkopp  schen Graben kann die Kanalisation erst nach
Bereitstellung weiterer ErschlieBungsstrafen zum Bau der fortfihrenden
Vorflutleitungen in Richtung Wilhelm-Sinsteden-Strale bzw. Hammscher Weg in Betrieb
genommen werden. GemaR dem Entwasserungsentwurf verlaufen die Leitungstrassen
derzeit Uber privates, landwirtschaftlich genutztes Gelande.

Die Schutzwasserableitung aus dem Gewerbegebiet erfolgt tber Freigefalleleitungen,
Zwischenpumpwerke und den Transportsammler West zum Zentralpumpwerk Kellen.
Von dort werden die Abwasser zum Klarwerk Kleve - Salmorth gefordert. Nach
Durchlaufen des Reinigungsprozesses werden die gereinigten Abwasser in den Rhein
bei Strom-km 857,512 eingeleitet.
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6.3. Niederschlagswasserentsorgung

Sidlich des Schwartkop” schen Feldgrabens wird das Niederschlagswasser (iber
Regenwasserbehandlungs- und Riickhalteanlagen gedrosselt in den Spoykanal km
1,970 eingeleitet (Einzugsgebiet 23 - Einleitungsstelle E 62).

Nordlich des Schwartkop” schen Feldgrabens wird das auf den bebauten und
befestigten offentlichen sowie privaten Flachen anfallende Niederschlagswasser uber
die Regenwassersammelkanalisation und unter Vorschaltung der
Regenwasserbehandlungs- und Riickhalteanlagen des Gewerbegebiets Hammscher Hof
gedrosselt in das Gewdsser Spoykanal km 1,330 eingeleitet (Einzugsgebiet 24 -
Einleitungsstelle E 63).

7. Natur und Landschaft, Umweltschutz

Alle relevanten Umweltbelange gem. Anlage 1 des BauGB werden in dem
Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 BauGB, welcher gem. § 2a Satz 3 BauGB Bestandteil
dieses Bebauungsplans ist, ermittelt, bewertet und zusammengefasst. Dieser wurde
erstellt und ist Bestandteil des Bebauungsplans.

Die Beurteilung der landschaftsokologischen Situation, der erkennbaren Auswirkungen
des Vorhabens und der moglichen MalRnahmen zur Minderung und Vermeidung von
negativen Auswirkungen auf die Umwelt lassen erkennen, dass das Vorhaben
erhebliche negative Auswirkungen auf verschiedene Schutzgiiter hervorrufen wird.
Aufgrund der vorgesehenen MinderungsmaBBnahmen werden die negativen
Auswirkungen in angemessenem Umfang vermieden und vermindert bzw. kompensiert.
Die Umweltbelange stehen dem Vorhaben dementsprechend nicht prinzipiell entgegen.

Ausschlaggebend fir diese Einschdatzung sind folgende Aspekte:

1. Es sind zwar im Plangebiet in betrachtlichem Anteil Boden betroffen, die aufgrund
ihrer Leistungsfahigkeit im Naturhaushalt besondere Schutzwirdigkeit geniel3en.
Deren Inanspruchnahme ist aber bereits durch bestehendes Planungsrecht
abgedeckt.

2. Wesentliche Veranderungen an Oberflachengewdssern oder am Grundwasserstand
sind infolge der Realisierung des Vorhabens nicht absehbar. Auch werden keine
ordnungsbehordlich festgesetzten oder vorlaufig gesicherten
Uberschwemmungsgebiete in Anspruch genommen.

3. Die Gefahr der Uberschreitung von Immissionsgrenzwerten fiir Luftschadstoffe
besteht nicht.

4. Es ist zwar eine erhebliche Veranderung der gelandeklimatischen Bedingungen im
Plangebiet absehbar, diese beschrankt sich aber auf das Plangebiet. Die Flache
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erbringt keine spezifischen lufthygienisch-klimatischen Ausgleichsfunktionen flir
belastetet Flachen in ihrem Umfeld.

5. Uberschreitungen der zulidssigen Immissionsrichtwerte fiir Larmbelastungen in den
nachstgelegenen Wohngebieten und sonstigen schutzbedurftigen Nutzungen sind
aufgrund der Abstande auszuschliel3en.

6. Es sind ausschliefllich Flachen mit Biotoptypen weiter Verbreitung und geringer bis
allenfalls mittlerer Qualitat betroffen. An der Struktur im Umfeld des Plangebietes
werden sich keine wesentlichen Veranderungen ergeben. Das Eintreten
artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG durch die
Realisierung der Planung ist ausgeschlossen.

7. Es werden keine fiir die Erholung wesentlichen Flachen in Anspruch genommen.

8. Eine Betroffenheit von Sach- und Kulturgilitern ist nicht erkennbar.

Es handelt es sich um einen - bezogen auf die Standortpotenziale - ausgleichbaren
Eingriff in Natur und Landschaft.

8. Artenschutz

Eine Artenschutzprifung wurde erstellt. Aufgrund des Vorkommens einer Feldlerche
im ostlich angrenzenden Bereich wurde entgegen der vorherigen Abgrenzung ein
Teilbereich einer StraBe zurlick genommen. So konnen Auswirkungen auf das
Vorkommen ausgeschlossen werden. Die Stralle wird in absehbarer Zeit nicht
benotigt und nicht errichtet. Sollte die Stralle notwendig werden, missen CEF- und
Vermeidungsmalinahmen vorab durchgefiihrt werden. Dann konnen negativen
Auswirkungen vermieden werden.

9. Hochwasser

Der Geltungsbereich liegt hinter den bestehenden Hochwasserschutzeinrichtungen im
potentiellen Uberschwemmungsgebiet des Rheins bei HQextrem
(Extremhochwasserereignis). Die Kennzeichnung dieses moglichen Uberflutungsbereichs
im Falle eines extremen Hochwassers ist aus diesem Grund nachrichtlich in den
Bebauungsplan Ubernommen worden. Es wurde eine textliche Festsetzung gewahilt.
Ziel dieser bis Ende 2015 erarbeiteten Plane ist es, fir alle Gebiete, in denen
signifikante Hochwasserschaden auftreten konnen, tber bestehende Gefahren zu
informieren und MaBnahmen unterschiedlicher Akteure zu erfassen.
Da das Plangebiet nicht von einem festgesetzten Uberschwemmungsbereich im Sinne
des § 76 WHG erfasst ist, greift das grundsatzliche Planungsverbot bzgl. der
Ausweisung neuer Baugebiete nach § 78 Abs. 1 WHG nicht. Dartiber hinaus stehen
die Ziele der Raumordnung den Planungsabsichten im betroffenen Bereich nicht
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entgegen. Von daher sind die Belange des Hochwasserschutzes in diesem
Bauleitplanverfahren im Rahmen der Abwagung zu beriicksichtigen.

Die Hochwassergefahrenkarten zeigen auf, dass der Geltungsbereich im Falle eines
Versagens der Hochwassereinrichtungen bei Hochwasser geringer sowie mittlerer
Wahrscheinlichkeit (HQ10/ HQ100) mit einer Wasserhohe zwischen 2 m und 4 m
uberflutet wirde.

Im Falle einer Uberschreitung der Hochwasserschutzeinrichtungen bei extremem
Hochwasser (HQextrem) wire im Plangebiet eine Uberflutungshohe groRer 4 m zu
prognostizieren.

Damit wird das Restrisiko einer Uberschwemmung in Hohe nahezu der gesamten
Erdgeschossebene prognostiziert. Zur Vermeidung von Schaden soll in der
Bauleitplanung nach Moglichkeit sichergestellt werden, dass die Nutzungen im
Plangebiet an die nachteiligen Folgen von Hochwasser fiir Menschen, Umwelt und
Sachwerte angepasst sind. Neben Informationen uber die hochwasserbedingten
Risiken konnten dabei vom Grundsatz her im Bebauungsplan planungsrechtliche
Festsetzungen in Frage kommen.

Eine Flachenvorsorge mit dem Ziel, moglichst kein Bauland in hochwassergefahrdeten
Bereichen auszuweisen, ist flr die stadtebauliche Entwicklung im Klever Stadtbereich
kontraproduktiv, da sich bis auf die Oberstadt keine weiteren nennenswerten
Erhebungen aus der ansonsten ebenen Topografie herausragen und etwa 50% der
hinter den Hochwasserschutzeinrichtungen liegenden Bereiche den
Hochwasserrisikogebieten zuzurechnen sind. Hierzu zahlt insbesondere auch der
historisch entstandene zentrale Siedlungsschwerpunkt, in welchem das Plangebiet
angesiedelt ist. Zusatzlich soll an diesem Standort eine Schule entstehen. Die Lage
zu den OPNV sowie SPNV Anbindung ist fiir so eine Nutzung optimal und
nachvollziehbar. Ebenso ist die Innenstadt mit weiteren Infrastruktureinrichtungen in
direkter Nahe vorhanden. Ein Verzicht auf die beabsichtigte Neubebauung des
Plangebietes ist aufgrund des Planungsgrundsatzes der Nachverdichtung an dieser
Stelle stadtebaulich nicht zu begriinden.

Eine Minderung hochwasserbedingter Schaden kann auch durch eine
hochwasserangepasste Bauweise erzielt werden. Soweit eine solche Bauweise nach
Art und Funktion des jeweiligen Vorhabens technisch moglich und wirtschaftlich
darstellbar ist, soll in den Hochwasserrisikogebieten die hochwasserangepasste
Bauweise umgesetzt werden. Gemal3 den Ausfiihrungen in der
,Hochwasserschutzfibel” folgt eine solche Bauweise folgenden Strategien:

a) Ausweichen
durch raumliche Meidung von hochwassergefahrdeten Flachen oder bauliches
Hoherlegen von hochwertigen Gebaudeteilen Wie zuvor ausgefiihrt, liefe die Meidung
der hochwassergefahrdeten Flache im Planbereich auf die Aufhebung des
bestehenden Baurechtes hinaus. Im Rahmen der vorliegenden Planung zur
planungsrechtlichen Vorbereitung eines Mehrfamilienhauses mit Wohneinheiten in
allen Geschossebenen konnte ein Hoherlegen hochwertiger Gebaudeteile nur in Form
der Errichtung eines zusatzlichen Erdgeschosses untergeordneter Nutzungen (z.B.
Garagen) gestaltet werden. Da aus Wirtschaftlichkeitsgriinden nicht auf eine der
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bislang geplanten Wohngeschossebenen verzichtet werden kann, wirde diese Losung
eine weitere Geschossbildung bewirken und so der beabsichtigten stadtebaulichen
Anpassung der Hohenentwicklung an die umgebenden Bebauungsstrukturen
widersprechen.

b) Widerstehen

durch technische Schutzanlagen, die Hochwasser von Gebduden fernhalten, bzw. ein
Eindringen von Wasser verhindern Solche Einrichtungen sind in vor Errichtung der
neuen Hochwasserschutzanlage an der Rheinpromenade an den dortigen Gebduden
anzutreffen gewesen, da seinerzeit die Hochwasserschutzlinie durch die zum Rhein
orientierten Hausfassaden gebildet wurde. Allerdings weisen samtliche betroffenen
Gebaude eine Hochparterrelage auf, was in Bezug auf die Anforderungen an einen
barrierefreien Zugang zum geplanten Vorhaben ebenfalls Probleme der in Form einer
Geldndeanfiillung mit sich bringen diirfte. Die angegebene Uberflutungshéhe im
Hochwasserfall HQextrem bringt die Einsatzmoglichkeit technischer
Abschottungsvorrichtungen vor samtliche Wandoffnungen der geplante Nutzung im EG
mit Offnung in den Freiraum an ihre Grenzen.

c) Anpassen

durch Nachgeben gegentiber dem Eindringen von Wasser Zur Minderung von
Sachschdaden kann sich die Anpassungsstrategie nur auf die Flutung von Raumen
minderer Nutzung wie z.B. leergeraumten Kellerraumen o.a. beschranken. Das mit der
Planung vorbereitete Vorhaben sieht komplette Nutzung im EG vor, die fiir ein
Ausraumen des Hausstandes im Hochwasserfall nicht geeignet sind.

Hinsichtlich der Frage, mit welchen baulichen und technischen Vorkehrungen den
potentiellen Hochwassergefahren im Plangebiet begegnet werden soll, belasst das
Gesetz der Eigenvorsorge des Bauherrn einen erheblichen Spielraum, zumal der
Begriff der hochwasserangepassten Bauweise weder gesetzlich noch in den
Regelwerken definiert ist. Von daher wird von einer planungsrechtlichen Festsetzung
zu dieser Thematik Abstand genommen.

10.Sonstige Belange

Sonstige Belange sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bzw. in keinem
nennenswerten Umfang betroffen. Wird im Zuge der Beteiligung der Behorden (Trager
offentlicher Belange) und der Birger auf weitere Belange hingewiesen oder werden
weitere Gutachten fiir notwendig erachtet, so wird dariiber im Rahmen der Abwagung
entschieden.
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