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Planungsanlass

Im vorgeschlagenen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4-335-0 liegen der-
zeit zwei Bebauungsplane, Bebauungsplan Nr. 4-X1-1 und die zwei vereinfachten
zugehdrige Anderungen fiir den Bereich DorfstraBe / Materborner Allee/ Rostocker
StraBe / UhlandstraBe sowie der Bebauungsplan Nr. 4-114-0 mit drei vereinfachten
Anderungen fiir den Bereich Berliner StraBe/ Gemeindeweg. Die Grundpladne sind
seit 1964 sowie 1993 rechtsverbindlich. In einem gemeinsamen Verfahren sollen
diese Plane nun aufgehoben werden. Diese Bebauungsplane weisen Festsetzungen
auf, die auf der einen Seite sehr restriktiv sind und auf der anderen Seite keine
Aussagen Uber Wohneinheiten machen.

Nach dieser Aufhebung ware der Bereich wieder ohne Vorgaben durch eine Sat-
zung, also als ungeplanter Innenbereich gem. §34 BauGB zu bewerten. Im unbe-
planten Innenbereich muss sich das geplante Vorhaben in die Eigenart der ndheren
Umgebung einfliigen. Hierbei ergeben sich durch den §34 BauGB keine Vorgaben
oder Einschrankungen hinsichtlich der Wohneinheiten. Um aber den pragenden
Charakter zu schitzen, schlagt die Verwaltung vor, dass ein einfacher Bebauungs-
plan fir diesen Bereich aufgestellt wird und reglementierend wirkt. Ein qualifizierter
Bebauungsplan weist mindestens die Festsetzungen Uber die Art und das MaB der
baulichen Nutzung, die Uberbaubaren Grundstiicksflachen und die 6rtlichen Ver-
kehrsflachen auf. Sollten die Mindestfestsetzungen nicht vorhanden sein, spricht
man von einem einfachen Bebauungsplan. Hier soll nun ein einfacher Bebauungs-
plan mit wenigen Festsetzungen beschlossen werden.

Ziel der Aufstellung ist es daher, die vorhandene Struktur zu sichern, den Charakter
des Wohngebietes zu schiitzen und eine flexible Bauweise zu ermdglichen. Daher
sollen in dem einfachen Bebauungsplan nur ein Allgemeines Wohngebiet, die
Wohneinheiten, sowie die Geschossigkeit festgesetzt werden. Die weiteren Vorga-
ben wie Héhe und Bautiefe werden wiederum durch den §34 BauGB geregelt, also
durch das Einfligen in die nahere Umgebung.

Aus stadtebaulichen Grinden wird die Aufstellung des Bebauungsplans empfohlen.

Lage, GroBe und Charakter des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich in Kleve Materborn und ist durch die StraBen Alexand-
erhof/ BachstraBe/ Berliner StraBe/ Dresdner StraBBe/ HeinestraBe/ Jenaer Strale/
Korner StraBe/ LessingstraBe/ RegerstraBe/ Rostocker StraBe/ SchubertstraBe/ Til-
siter StraBe/ UhlandstraBe erschlossen. Der Bereich ist wohnlich gepragt, nur im
Bereich der DorfstraBe sind Infrastruktureinrichtungen und gewerbliche Anlagen zu
finden.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat insgesamt eine GroBe von etwa 14
ha und liegt zentral in Ortsteil Materborn, so dass auch verschiedene Infrastruktur-
einrichtungen in direkter Nahe vorhanden sind.
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Abb. 1: Lage im Stadtgebiet, unmaBstablich
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Abb. 2: GIS-Auszug (ALKIS) mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 4-335-0, unmaBstablich

3. Erfordernis der Planung

Nach § 1 Abs. 3 BauGB sind Bauleitplédne aufzustellen, sobald und soweit diese flr
die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung in einer Kommune erforderlich sind.
Die vorliegende Planung ist erforderlich, um die angestrebten Bebauungsmaéglich-
keiten verwirklichen zu kénnen.

Die Planung soll die vorhandenen Strukturen sichern und das Wohngebiet schitzen.
Das Gebiet ist heterogen strukturiert und dies soll auch weiter so bei behalten blei-
ben. Dies bedeutet, dass hier nur ein einfacher Bebauungsplan aufgestellt wird, wo
nur ein allgemeines Wohngebiet, die Geschossigkeit sowie die Wohneinheiten fest-
gesetzt sind. Weiter Vorgaben werden sonst im unbeplanten Innenbereich gem. 34
BauGB durch das Einfligekriterium geregelt.
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4.

Hochwasserrisiko

Die Flache liegt in der Oberstadt und liegt deshalb auBerhalb der Hochwasserrisiko-
gebiete. Durch diese Lage besteht keine Gefahr wegen Hochwasser, dieses Thema
wird daher nicht weiter in der Planung gepruft.

Wahl des Verfahrens

Die Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgt im beschleunigten Verfahren gemaB §
13 a BauGB. Die gesetzlichen Voraussetzungen hierflir sind in vollem Umfang er-
fallt:

Das Vorhaben ist als ,MaBnahme der Innenentwicklung" anzusehen. Das Plangebiet
liegt vollstandig innerhalb eines im Zusammenhang besiedelten Bereichs des Orts-
teils Materborn. Dort soll eine Nachverdichtung eines bislang anderes genutzten
Grundstucks erfolgen.

Die Flachenobergrenze von 20.000 gm bis 70.000 gm zulassiger Grundflache wird
eingehalten. Der Bebauungsplan weist eine Flache von ca 30.000 gm Baugebietsfla-
chen auf, somit wird eine Vorprifung des Einzelfalls erarbeitet.

Grinde, die gemaB § 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB einer Anwendung des hier zugrun-
de gelegten Verfahrens entgegenstiinden, ergeben sich nicht. Mit Satz 4 der vorge-
nannten Vorschrift ware hier die Anwendung des beschleunigten Verfahrens ausge-
schlossen, wenn durch den Bebauungsplan die Zulassigkeit eines Vorhabens be-
grindet wirde, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprt-
fung nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landes-
recht unterliegen wiirde. Das ist vorliegend nicht der Fall.

Es ergeben sich ebenfalls keine Ausschlussgriinde flir das beschleunigte Verfahren
aufgrund des § 13 a Abs. 1 Satz 5 BauGB. Die Erhaltungsziele und der Schutzzweck
der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und der Europdischen Vogelschutz-
gebiete i.S.d. Bundesnaturschutzgesetzes (Natura-2000-Gebiete) werden durch die
Bebauungsplanaufstellung nicht beeintrachtigt.

Das beschleunigte Verfahren soll nach dem Willen des Gesetzgebers gerade solche
stadtebaulichen Vorhaben erleichtern, die z.B. den Zielen der Wiedernutzbarma-
chung von Flachen sowie der Nachverdichtung dienen, was hier der Fall ist. Es gel-
ten 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 Bebauungspla-
nes - wie vorliegend geschehen - zu ermitteln, zu bewerten und mit dem ihnen zu-
kommenden Gewicht in die stadtebauliche Gesamtabwdagung einzustellen. Da der
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Geltungsbereich eine Bauflache von ca. 30.000gm Uberplant wird kein Umweltbe-
richt jedoch eine Vorprifung des Einzelfalls durchgefihrt.

Planerische Ausgangssituation

6.1

Regionalplan fiir den Regierungsbezirk Diisseldorf (RPD 18)

Die landesplanerischen Ziele fur den Regierungsbezirk Disseldorf werden im Regio-
nalplan der Bezirksregierung Disseldorf(RPD) festgeschrieben. Die Ziele sind ge-
maB § 1 Abs. 4 BauGB sowie § 4 Abs. 1 Raumordnungsgesetz (ROG) von den
Kommunen bei der Aufstellung ihrer Bauleitplane zu beachten, d.h. die Bauleitplédne
sind an die Ziele des Regionalplans anzupassen. Der Regionalplan formuliert die
Ziele sowohl in zeichnerischer als auch in textlicher Form.
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Al uszug aus dem Regionalpla en Regierungsbezirk Dusseldo , unmaBstablich

Der Regionalplan stellt einen Allgemeinen Siedlungsbereich dar, dieser Bereich ent-
spricht den Festsetzungen des Bebauungsplans.Somit entspricht der Bebauungs-

plan den Zielen der Raumordnung.
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6.2 Stadtentwicklungskonzept

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

Das Stadtentwicklungskonzept dient als Wegweiser flr die zuklinftige Entwicklung
und Positionierung der Stadt. Es zeigt Potenziale und Schwachen verschiedener
Funktionen der Stadt auf und formuliert darauf aufbauend unter dem Leitbild , Qua-
litat vor Quantitat™ Zielaussagen und Handlungsfelder, an denen zuklnftige, flr 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 Siedlungs-
flachenentwicklung vorrangig auf die Nachverdichtung, SchlieBung von Baullicken,
Arrondierung von Siedlungsrandern und Wiedernutzung/ Umstrukturierung von Fla-
chen innerhalb des bereits bebauten Stadtgebiets konzentrieren, um gleichzeitig
den Freiraum zu schonen.

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

Abb. 4: Ziele und Handlungsfelder des Stadtentwicklungskonzepts Kleve

Der Bebauungsplan Nr. 4-335

-0 stimmt mit den Zielen des Stadtentwicklungskonzeptes uUberein. Durch die im
Bebauungsplan erfolgten Festsetzungen werden neue Wohnbauflachen im bebauten
Bereich auf einer Freiflache realisiert. Somit wird hier eine maBvolle Ergédnzung des
Wohnraums verfolgt. Dies entspricht dem Ziel einer behutsamen Siedlungsflachen-
entwicklung.
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6.3

6.4

Einzelhandelskonzept der Stadt Kleve

Der Rat der Stadt Kleve hat am 12.02.2014 das Einzelhandelskonzept als hand-
lungsleitende Grundlage fir die kinftige Entwicklung Kleves beschlossen. Das Kon-
zept ist gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB als stadtebauliches Entwicklungskonzept in
der Bauleitplanung zu berlicksichtigen.

Mit dem Einzelhandelskonzept wird eine Grundlage zur Steuerung der Einzelhan-
delsentwicklung in der Stadt geschaffen. Dies ist notwendig, um die bestehenden
Stadt- bzw. Stadtteilzentren zu schiitzen und weiterzuentwickeln und gleichzeitig
die Nahversorgung der Bevélkerung sicher zu stellen. Dies geschieht hauptsachlich
durch die Ausweisung von Zentralen Versorgungsbereichen und die Aufstellung ei-
ner Sortimentsliste mit einer Auflistung von nahversorgungs-, zentren- sowie nicht-
zentrenrelevanten Sortimenten. Durch die genaue Zuordnung, welche Sortimente in
welchen Bereichen der Stadt zulassig bzw. unzuldssig sind, kénnen negative Ent-
wicklungen verhindert werden - vorausgesetzt, es findet eine entsprechende Um-
setzung in der Bauleitplanung statt.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der zentralen Versorgungsbereiche. Die An-
siedlung von Einzelhandelsbetrieben mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimen-
ten ist in diesem Bereich daher kritisch zu sehen. Jedoch ist im Allgemeinen Wohn-
gebiet kein groBflachiger Einzelhandel zulassig. Daher wird davon ausgegangen,
dass die zentralen Versorgungsbereiche nicht negativ beeinflusst werden.

Vergniigungsstattenkonzept der Stadt Kleve

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

Die Entwicklungen der letzten Jahre haben gezeigt, dass sich in Stadten vermehrt
Vergnigungsstatten ansiedeln. Insbesondere in Kerngebieten sind diese auch
grundsatzlich zulassig, in einigen anderen Gebietstypen sind sie ausnahmsweise zu-
lassig. Da jedoch Vergnligungsstatten ein Indikator flir den sogenannten Trading-
Down-Effekt sind, ist eine Steuerung ihrer Ansiedlung sinnvoll und fir eine geord-
nete stadtebauliche Entwicklung notwendig. Wesentliche Voraussetzung flr eine
gesamtstadtische Steuerung ist die hinreichend detaillierte stadtebauliche Begrin-
dung.

Die raumliche Steuerung von Vergnlgungsstatten, also auch der Ausschluss, ist
grundsatzlich zulassig. Allerdings ist es planungsrechtlich notwendig, Gebie-
te/Stadtbereiche/Raume auszuweisen, in denen Vergnigungsstatten zuldssig sind -
ein Totalausschluss im gesamten Stadtgebiet ist rechtlich grundsatzlich nicht még-
lich. Eine haufig formulierte (politische) Zielsetzung zur Steuerung von Vergnu-
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gungsstatten ist der Nutzungsausschluss zum Schutz der Innenstadt. Eine Konse-
quenz dieser Zielsetzung ist die Ausweisung von Zulassigkeitsbereichen in ei-
nem/mehreren Gewerbegebiet(en) oder sonstigen Gebieten.
Grundsatzlich stehen drei Steuerungsrichtungen zur Verfligung:
= Einzelfallbewertung im Sinne der raumlichen Ausnahmen,
= Ausschluss aus Gebieten mit allgemeiner Zulassigkeit und Definition von
Standorten auBerhalb der allgemeinen Zulassigkeit und
= Beschrankung der Spielstdatten auf die Gebiete mit allgemeiner Zulassigkeit
mit entsprechender Feinsteuerung.

Vergniigungstatten
A Spielhalle
My Spielhalle, beantragt

OB) ZIulissigkeitsbereich im Haupt-
geschiftsbereich
(Spielhallen und Wettblros
aufierhalb der Exdgeschosszonel

Abb. 5: Zulassigkeitsbereich von Vergniigungsstatten im Hauptgeschaftsbereich

Vergnigungsstatten sind innerhalb des Plangebiets nicht zuldssig. Der Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 4-335-0 liegt auBerhalb dieser Zone. Der Bebau-
ungsplan setzt zudem als Art der baulichen Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet
fest. Hier sind nach § 4 BauNVO ,Vergnligungsstatten" als zuldssige Nutzung nicht
aufgelistet.

6.5 Flachennutzungsplan der Stadt Kleve

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

Der Flachennutzungsplan der Stadt Kleve befindet sich derzeit in der Neuaufstel-
lung. Der Rat der Stadt hat am 07.07.2010 das Verfahren zur Neuaufstellung des
Flachennutzungsplans eingeleitet. Die frihzeitige Beteiligung hat in 2013 stattge-
funden. Aktuell befindet sich der Entwurf des Flachennutzungsplans in der Abstim-
mung mit den lbergeordneten Behdrden.
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Der aktuelle Flachennutzungsplan sowie der sich in der Neuaufstellung befindliche
Flachennutzungsplan der Stadt Kleve sehen fir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans Nr. 4-335-0 Wohnbauflachen vor. Diese Vorgabe entspricht den Festset-
zungen des Bebauungsplans, der in diesem Bereich ein Allgemeines Wohngebiet
festsetzt. Somit entspricht der B-Plan den Zielen und Grundsatzen der Raumord-

nung.

Abb. 6: Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt Kleve, unmaBstablich

6.6 Rechtskriftige Bebauungspldne der Stadt Kleve

Fir den Bereich existieren derzeit zwei verschiedene Bebaungsplane, jeweils auch
mit verschiedenen vereinfachten Anderungen. Diese Pladne sollen nun alle gemein-
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sam in einem Verfahren aufgehoben werden. Der Bereich ist zusammenhangend
und sinnvoll abgetrennt. Es ist ausschlieBlich ein Allgemeines Wohngebiet festge-
setzt. .

7. Ziele und Zwecke der Planung, stadtebauliches Konzept

Ziel der Aufstellung ist es daher, die vorhandene Struktur zu sichern, den Charak-
ter des Wohngebietes zu schitzen und eine flexible Bauweise zu ermdglichen. Da-
her sollen in dem einfachen Bebauungsplan nur ein Allgemeines Wohngebiet, die
Wohneinheiten, sowie die Geschossigkeit festgesetzt werden. Die weiteren Vorga-
ben wie Hohe und Bautiefe werden wiederum durch den §34 BauGB geregelt, also
durch das Einfligen in die nahere Umgebung.

8. Festsetzungen zur baulichen Nutzung

Im Folgenden werden die im Bebauungsplan Nr. 4-335-0 getroffenen Festsetzungen
erlautert.

8.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird ein Allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO
festgesetzt. Da hier Uberwiegend eine Wohnnutzung sichert und weiter entwickelt
werden solll, werden gemaB § 1 Abs. 5 BauNVO i.V.m. 9 BauNVO die nach § 4 Abs.
3 Nr. 4 und Nr. 5 ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen ,Gartenbaubetriebe™ und
»~Tankstellen® ausgeschlossen, um den zukinftigen Gebietscharakter zu wahren und
sich in die Umgebung einzufligen. Zudem sind die fir eine Tankstelle oder einen
Gartenbaubetrieb bendtigte ErschlieBung und der damit verbundene Verkehr im All-
gemeinen Wohngebiet nicht erwlinscht. Es wird ein Allgemeines Wohngebiet und
nicht ein Reines Wohngebiet, um an dieser Stelle auch die Méglichkeit einer Ansied-
lung der nach § 4 BauNVO zugelassenen Anlagen und Betriebe offen zu halten und
flexibel darauf reagieren zu kdénnen.

Bebauung entlang dieser StraBen. Eine zweigeschossige Bebauung
8.2 Anzahl der Wohnungen

Das Gebiet ist in unterschiedliche Bereiche eingeteilt worden, so dass die vorhan-
denen Strukturen auch beachtet werden kdnnen. Der Bereich ist unterschiedlich
gepragt, entlang des Grinzuges sind Einfamilienhduser mit einer Wohneinheit pra-
gend, der groBte Teil ist jedoch mit Reihenhdusern oder freistehenden Gebdude mit
zwei Wohneinheiten charakterisiert.

Zusatzlich werden Bereiche mit 6 Wohneinheiten festgesetzt, da diese bereits mit
groBeren Gebduden pragend sind. Die Dresdener StraBe weist bereits jetzt Ge-
schosswohnungsbau auf, hier werden entsprechend 50 Wohneinheiten festgesetzt.
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8.3 Geschossigkeit
Der groBte Teil des Bereichs ist durch zweigeschossige Gebdude gepragt, daher
wird auch in GroBen Teilen eine maximale Zweigeschossgikeit festgesetzt. Nur in
dem Bereich der DesdnerstraBe wird eine Zwei bis Dreigeschossigkeit festsetzt, da
diese Hohe auch bereits vorhanden ist.

9. ErschlieBung, Ver- und Entsorgung

9.1 Verkehrliche ErschlieBung

Die Flache ist durch vorhandene StraBe erschlossen, es missen keine neuen Stra-
Benflachen errichtet werden.

9.2 Wasser-, Strom- und Gasversorgung
Im Bereich liegen jeweils Kanadle, so dass sie hier angeschlossen werden kdnnen.
Durch das Gebiet lauft eine Stromleitung der Stadtwerke, diese ist noch auBerbe-
trieb, somit ohne Strom. Diese Leitung kann in der Planung herausgenommen.

9.3 Abwasserbeseitigung

Aussagen zum Umgang mit Abwasser im Planbereich werden im Laufe des Bebau-
ungsplanverfahrens getroffen.

10. Natur und Landschaft, Umweltschutz

Ein Umweltbericht wird in einem beschleunigten Verfahren nicht erstellt. Es wird ei-
ne Vorprifung des Einzelfalls durchgefiihrt. Aussagen zum Artenschutz werden in
einem zusatzlichen Gutachten erarbeitet.

11. Artenschutz

Der Artenschutz sowie die Vorprifung zum Umweltbericht sind in jeweils einem se-
paraten Gutachten dargestelit.

12. Sonstige Belange

Sonstige Belange sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bzw. in keinem nen-
nenswerten Umfang betroffen. Wird im Zuge der Beteiligung der Behérden (Trager
offentlicher Belange) und der Blrger auf weitere Belange hingewiesen oder werden
weitere Gutachten fir notwendig erachtet, so wird dariber im Rahmen der Abwa-
gung entschieden.



