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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1 Aufstellungsbeschluss

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am
02.03.2010 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr.
E 8/6 ,Wassenbergstral’e / Katjes* nérdlich des historischen Stadt-
kerns Emmerichs gefasst.

1.2 Ra&aumlicher Geltungsbereich

Das ca. 2,2 ha grof’e Plangebiet wird begrenzt

- im Sdden durch die Wassenbergstrale,

- im Osten durch eine StraRenflache des Muhlenweges,
- im Norden durch den Muhlenweg sowie

- im Westen durch die Strale Am Portenhdvel.

1.3 Planverfahren

Da sich das Plangebiet im direkten Siedlungszusammenhang (Innen-

bereich) befindet und als Gewerbebrache zu bezeichnen ist, wurde

geprift, ob die Voraussetzungen fir die Anwendung des § 13 a

BauGB vorliegen:

- Die Flachen der Misch- und Allgemeinen Wohngebiete sind in
der Summe ca. 19.500 gm groR3. Die GréRRe der Grundflache
betragt damit weniger als 20.000 gm. Somit erflllt der
Bebauungsplan die in § 13 a (1) Nr. 1 BauGB genannten
Grélienbeschrankungen.

- Die konkrete Zuldssigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen,
wird durch den Bebauungsplan nicht begriindet.

- Die den Flusslauf des Rheins begleitenden FFH- Gebiete
.Fischschutzzone zwischen Emmerich und Bad Honnef* sowie
.pornicksche Ward“ und das Vogelschutzgebiet ,Unterer
Niederrhein“ sind Uber 800 m entfernt. Daher sind keine
Beeintrachtigungen der Gebiete von gemeinschaftlicher
Bedeutung (FFH) oder der Europaischen Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes zu erwarten.

Ein Ausschlussgrund fir die Durchfiihrung des beschleunigten Ver-

fahrens im Sinne des § 13 a (1) Satz 4 und 5 BauGB ist von daher

nicht gegeben.

Auf Basis der oben dargestellten Prifung hat die Stadt Emmerich am

Rhein daher beschlossen, das vorliegende Bauleitplanverfahren auf

der Grundlage des § 13a BauGB und den danach geltenden Verfah-

rensvorschriften als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” durchzu-
fahren.

Die Durchfuhrung einer Umweltprifung ist somit entbehrlich.
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Aufgrund der GrdfRe der zuldssigen Grundflache von weniger als
20.000 gm finden auf den Bebauungsplan die Vorschriften des § 13a
(2) Nr. 4 BauGB Anwendung. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplanes zu erwarten sind, gelten daher als im Sinne
des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

1.4 Planungsanlass und Planungsziel

Der ehemalige Produktionsstandort an der WassenbergstralRe wurde
seit dem ausgehenden 19. Jahrhundert gewerblich genutzt und ist
damit einer der altesten Gewerbestandorte Emmerichs. Nach mehre-
ren unterschiedlichen Nutzungen wurde der Standort seit den 1970er
Jahren durch die Firma Katjes genutzt. Diese hat den Standort 2004
aufgegeben, seit dieser Zeit stehen die vorhandenen Geb&ude ohne
Nutzung leer.

Aufgrund der innerstadtischen Lage ist es ein gemeinsames Anliegen
der Stadt Emmerich am Rhein und der Firma Katjes, den Standort
einer neuen, in den Siedlungskorper integrierten, Nutzung zuzufih-
ren.

Ziel des Bebauungsplanes ist es, eine Nutzungs- und Bebauungs-
konzeption flr die ehemals durch die Firma Katjes genutzten Flachen
zu entwickeln, die sich im Sinne einer ,Stadtreparatur” in die vorhan-
denen Strukturen einfligt und gleichzeitig Impulse fir eine Uber das
Plangebiet hinausgehende langfristige Aufwertung des Quartiers
setzt. Die westlich angrenzenden gewerblichen Nutzungen sowie die
im Ostlichen Bereich des Plangebietes angrenzenden Wohnnutzun-
gen sollen in ihrem Bestand gesichert werden.

Aufgrund der umgebenden Nutzungsstrukturen scheidet eine intensi-
ve rein gewerbliche Folgenutzung der vorhandenen baulichen Anla-
gen aus.

Ziel der Planung ist es, einen Standort fur innerstadtisches Wohnen
und Arbeiten zu schaffen, der durch die Einbeziehung von Teilen der
historischen Bausubstanz zu einem Quartier mit unverwechselbarer
Identitat entwickelt werden kann.

1.5 Derzeitige Situation

Das Plangebiet umfasst den ehemaligen Produktionsstandort der
Firma Katjes ndrdlich der WassenbergstralRe, die dstlich der Stralle
Am Portenhével gelegenen gewerblichen Nutzungen (Schreinerei
und Discountmarkt) sowie die im Kreuzungsbereich Muihlenweg/
Wassenbergstralle gelegenen Wohnnutzungen.

Im Norden begrenzt der Mihlenweg mit der begleitenden Wohnbe-
bauung das Plangebiet.
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Das Plangebiet befindet sich in einer Entfernung von lediglich ca.
400 m zum Stadtkern Emmerichs. Allerdings bildet die stdlich des
Plangebietes verlaufende Bahnstrecke Oberhausen - Arnheim derzeit
eine deutliche stadtebauliche Barriere zwischen Plangebiet und In-
nenstadt. Durch die Planungen zur Umgestaltung des Léwentors soll
die Erreichbarkeit der Innenstadt sowohl fir den motorisierten als
auch den nicht-motorisierten Verkehr deutlich verbessert werden.
Ende des 19. Jahrhunderts bildete die ehemalige Taufabrik an der
Wassenbergstralle einen der ersten gewerblich-industriellen Sied-
lungsansatze nordlich der Innenstadt. Trotz der mittlerweile im direk-
ten Umfeld entstandenen Wohnbebauung hat sich die gewerbliche
Nutzung, die sich nach Westen bis zur Kreuzung mit der Gerhard-
Storm-Stralle fortsetzt, bis in die heutige Zeit erhalten.

Seit den 1950 er Jahren wurde das Plangebiet durch die Firma Katjes
zu Produktionszwecken genutzt. Das derzeit ungenutzte Gelande ist
nahezu vollstandig mit Produktions- und Lagerhallen bebaut.

Im dstlichen Teil des Plangebietes - zwischen Muhlenweg und Was-
senbergstralde — finden sich kleinteilig strukturierte Wohnnutzungen.
Die sudliche Seite der Wassenbergstralle wird durch eine heterogene
Nutzungsstruktur aus gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen

gepragt.

1.6 Planungsrechtliche Vorgaben

. Regionalplan

Das Plangebiet ist in der zeichnerischen Darstellung des Regional-
planes flr den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP99) als Bereich fur
gewerbliche und industrielle Nutzungen (GIB) dargestellt. Im Rahmen
der Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung hat
die Bezirksregierung Disseldorf mit Schreiben vom 09.06.2010 keine
landesplanerischen Bedenken gegen den Bebauungsplan und die
damit verbundene Berichtigung des Flachennutzungsplanes geltend
gemacht.

Die Umwandlung der gewerblichen Bauflachen in Wohnbau- bzw.
Gemischte Bauflachen innerhalb eines GIB widerspricht zwar den
regionalplanerischen Zielsetzungen, aufgrund der Lage unmittelbar
anschlieBend an den Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB), der Gro-
Renordnung des Plangebietes sowie der Parzellenunschéarfe des
GEP99, kann in diesem Fall aber, insbesondere vor dem Hintergrund
der vorgesehenen Aktivierung von Wiedernutzungs- bzw. Brachfla-
chen, eine Zuordnung zum ASB gesehen werden. Eine Umnutzung
derartiger innerstadtischer Brachflachen mit dem Ziel einen bereits
eingesetzten Strukturwandel im Sinne einer ,Stadtreparatur” nachzu-
vollziehen und die Innenstadtentwicklung und -verdichtung dadurch
voranzutreiben, wird seitens der Regionalplanung unterstitzt.
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Die Anpassung der zeichnerischen Darstellung soll im Rahmen der
anstehenden Uberarbeitung des gesamten Regionalplanes GEP99
erfolgen, die Darstellung des GIB wird dann durch die Darstellung
des ASB ersetzt.

. Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Emmerich stellt fur das Plange-
biet gewerbliche Bauflachen dar.

Gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 kann ein Bebauungsplan, der von den Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch aufgestellt
werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert ist. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung der Gemeinde darf dadurch nicht beein-
trachtigt werden. Dies ist durch den vorliegenden Bebauungsplan
nicht zu beflirchten. Der Bebauungsplan hat zum Ziel, eine innerstad-
tische Brachflache zum Wohn- und Mischgebiet zu entwickeln und
fordert daher die stadtebauliche Entwicklung dieses Bereiches.

Der Flachennutzungsplan wird nach Abschluss des Planverfahrens
im Wege der Berichtigung entsprechend angepasst. Geplant ist die
Darstellung einer Gemischten Bauflache (M) im Westen und einer
Wohnbauflache (W) im Osten des Plangebietes.

. Bebauungsplane
Ein Bebauungsplan besteht flir das Plangebiet nicht.

. Informelle Planungen

- Leitbild der Stadt Emmerich am Rhein

Der Bebauungsplan entspricht den in Kapitel ,1.2 Wohnen* definier-
ten Zielen zur Entwicklung von Wohnraum in der Innenstadt im Sinne
von Eigentumswohnungen und Stadthausern zur Steigerung des
Wohnwertes. Auch finden die Bedurfnisse der unterschiedlichen Be-
volkerungsgruppen unter Einbeziehung der demographischen Ent-
wicklung Berucksichtigung.

- Baulandkonzept

Im Hinblick auf eine Umnutzung des ,Katjes Quartiers® zu Wohnzwe-
cken bildet der Baulandbeschluss des Rates der Stadt Emmerich am
Rhein vom 09.12.2008 eine wesentliche Grundlage. Grundsatzliches
Ergebnis der im Baulandbeschluss enthaltenen Analysen fir den
Stadtteil Emmerich ist eine Wohnbauflachenbedarfsdeckung bis ca.
zum Jahr 2011. In der Prioritatenliste, welche ebenfalls Bestandteil
des Baulandbeschlusses ist, ist die Flache Wassenbergstralle / Kat-
jes unter dem Punkt A im Sinne einer Brachflachenentwicklung mit
einem besonderen Nutzungskonzept zu entwickeln.

Bebauungsplan Nr. E 8/6
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2 Stadtebauliche Konzeption

Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplanes bildet die stad-
tebauliche Rahmenplanung, die der Rat der Stadt Emmerich am
Rhein in seiner Sitzung am 24.03.2010 beschlossen hat*.

Diese stellt die Entwicklungsmdglichkeiten fir den Teil des Plange-
bietes dar, der sich im Eigentum der Firma Katjes befindet. Durch den
Bebauungsplan werden auch westlich und dstlich angrenzende FI&-
chen erfasst. Hierbei handelt es sich im Osten um die bestehende
Wohnbebauung im Kreuzungsbereich Miuhlenweg / Wassenbergstra-
Re, die in ihrem Bestand durch den Bebauungsplan gesichert werden
soll. Im Westen schlief3t an das Katjes Gelande eine Schreinerei und
ein Discount-Einzelhandelsbetrieb an, die ebenfalls in ihrem Bestand
gesichert werden sollen.

Die Konzeption sieht eine zentrale Erschlieungsachse vor, die in
Nord-Sud-Richtung verlauft und damit die historisch vorhandene
zentrale Achse des Standortes aufnimmt. Durch diese Erschlielung
wird das Rahmenplangebiet in zwei Bereiche gegliedert, zum einen
den westlichen Teil, in dem die bestehende alte Fabrik erhalten wer-
den soll und zum anderen den dstlichen Teil, der nach einem Rulck-
bau des vorhandenen baulichen Bestandes vollig neu gegliedert und
bebaut werden soll.

Das stadtebauliche Konzept sieht den Erhalt und die Umnutzung der
alten Taufabrik fir gewerbliche Nutzungen (Dienstleistung/Bulro) oder
auch Wohnnutzungen (Loft) vor. Gleichzeitig bietet die Alte Taufabrik
ein gutes Ambiente fur kulturelle oder kinstlerische Nutzungen und
schirmt das Plangebiet von den westlich angrenzenden gewerblich
genutzten Bereichen gestalterisch minderer Qualitat ab.

Die Sanierung der Fabrik sollte mit einfachen Mitteln erfolgen und
den vorhandenen Charakter mit seinen nutzungsbedingten Alte-
rungsspuren erhalten.

Die dbrigen Flachen sollen fiur innerstadtische, verdichtete Wohnbe-
bauung genutzt werden. Entsprechend der stadtebaulichen Zielset-
zung der Stadt Emmerich am Rhein sollen hier vorzugsweise
Wohnnutzungen mit besonderer thematischer Ausrichtung wie etwa
generationsubergreifendes Wohnen in barrierefreier Bauweise entwi-
ckelt werden. Eine weitere Option besteht in der Entwicklung eines
energetisch optimierten Quartiers, flr das im Sinne der von der Lan-
desregierung NRW ins Leben gerufenen Initiative fir klimaschonende
Siedlungen die Energieeffizienz der Gebdude und die Nutzung er-
neuerbarer Energien im Vordergrund steht.

Im Sinne der Erganzung vorhandener Strukturen nimmt die geplante
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Bebauung die vorhandene Flucht des Muhlenweges auf und lehnt
sich in etwa an die der Wassenbergstralle an. Entsprechend des vor-
handenen Charakters der angrenzenden Bebauung ist eine zwingend
zweigeschossige Bebauung mit Einzel- oder Doppelhdusern vorge-
sehen.

Im Inneren sind die Bebauungsstrukturen orthogonal zur Alten Tau-
fabrik ausgerichtet, wodurch sich eine klare Stdausrichtung der Ge-
baude ergibt, die eine gute Nutzung passiv-solarer Potenziale
ermoglicht. Mit Parzellentiefen von durchschnittlich 20 - 25 m wird
eine der innerstadtischen Lage angemessene Dichte erreicht, die
gleichzeitig die Mdglichkeit der Anordnung unterschiedlicher Bebau-
ungsformen zulasst.

Im Zentrum des Gebietes befindet sich ein Quartiersplatz, der einen
Treffpunkt und Kommunikationsort flr die Bewohner darstellt und
multifunktional gestaltet werden soll.

Den raumlichen Abschluss zur Taufabrik bilden drei dreigeschossige
Baukdrper, die in ihrer baulichen Dimension zwischen Wohnbebau-
ung und Taufabrik vermitteln und Potenzial z.B. fur seniorengerech-
tes Wohnen oder auch — insbesondere an der Wassenbergstralle —
fur Dienstleistungsnutzungen bieten.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung

3.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt sowohl Misch- als auch Allgemeine Wohn-
gebiete fest. Diese werden durch verschiedene Festsetzungen ge-
gliedert.

3.1.1 Wohngebiet

Fir die im 6stlichen Teil des Plangebietes gelegenen Bauflachen wird
die Entwicklung als ,Allgemeines Wohngebiet* gemal § 4 BauNVO
festgesetzt, um hier eine wohnbauliche Entwicklung von hoher Quali-
tat zu erreichen, die unter dem Leitbild der Nutzungsmischung und
der ,Stadt der kurzen Wege*® steht. Insbesondere im Bereich der ge-
planten Mehrfamilienhduser sind neben der Wohnnutzung beispiels-
weise auch Anlagen fir gesundheitliche und soziale Zwecke im
Rahmen eines Gemeinschaftswohnprojektes oder Dienstleistungs-
nutzungen vorstellbar.

Die gemall § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassigen Nutzun-
gen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) werden fur den Bereich der neuen Baugebiete (WA 2 —
WA 4) ausgeschlossen, um die Bauflachen im Plangebiet entspre-
chend des Rahmenkonzeptes und im Hinblick auf die flachensparend
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vorgesehenen Erschlielungsflachen im wesentlichen fur Wohnnut-
zungen zu sichern. Fir die bestehende Bebauung im Kreuzungsbe-
reich Muhlenweg / Wassenbergstrale (WA 1) erfolgt lediglich ein
Ausschluss von Tankstellen und Gartenbaubetrieben, um hier keine
zu starke Einschrankung im Hinblick auf die Nutzungsmoglichkeiten
der Grundsticke vorzunehmen. Tankstellen und Gartenbaubetriebe
wirden sich allerdings aufgrund ihres Flachenbedarfes und auch im
Hinblick auf die geplante neue Wohnnutzung in unmittelbarer Nach-
barschaft nicht in die Umgebung einfigen und evtl. bodenrechtliche
Spannungen auslésen.

3.1.2 Mischgebiet

Den vorgefundenen Nutzungen in Kombination mit der im Rahmen-
plan vorgesehenen gemischten Nutzung entsprechend wird fir den
westlichen Teil des Plangebietes ein Mischgebiet gemal § 6 BauN-
VO festgesetzt. Dies entspricht in seiner Zweckbestimmung der an-
gestrebten durchmischten Struktur von Wohnen und Gewerbe.
Aufgrund der Lage des Plangebietes im Stadtgebiet nimmt der Be-
bauungsplan weitere Gliederungen zur Zulassigkeit im Mischgebiet
vor:

. Einzelhandel

Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein hat am 13.09.2005 ein Einzel-
handelskonzept fir die Stadt beschlossen, das zentrale Versor-
gungsbereiche identifiziert und abgrenzt. Das Plangebiet liegt nicht
innerhalb eines dieser zentralen Versorgungsbereiche. Das Konzept
definiert als Ziel der Stadtentwicklung die Starkung der zentralen Ver-
sorgungsbereiche und schliel3t daher zentren- und nahversorgungs-
relevanten Einzelhandel auflerhalb dieser Bereiche aus. Diese im
Konzept formulierte Anforderung soll der Bebauungsplan umsetzen.
Daher werden die sonst allgemein zuldssigen Einzelhandelsbetriebe
mit zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten fur das Ml 1
und MI 2 als nicht zulassig festgesetzt. Im Rahmen der Umnutzung
der alten Taufabrik sind durchaus Einzelhandelsnutzungen denkbar,
diese sollten sich dann aber auf nicht zentren- und nahversorgungs-
relevante Sortimente beschranken, um den zentralen Versorgungsbe-
reich Innenstadt nicht zu beeintréachtigen. Durch zuséatzlich zu dem im
MI 3 bereits bestehenden Einzelhandelsbetrieb hinzukommende Be-
triebe mit zentrenrelevanten Hauptsortimenten kénnte so ungewollt
eine Agglomeration entstehen, die in ihrer Gesamtheit schadliche
Auswirkungen auf das Zentrum Emmerichs haben kdnnte.

Im MI 3 ist ein Einzelhandelsdiscounter mit zentren- und nahversor-
gungsrelevantem Hauptsortiment bereits heute vorhanden. Dieser
erfullt fur das umliegende Gebiet durchaus eine Nahversorgungsfunk-
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tion, auch wenn er nicht innerhalb eines zentralen Versorgungsberei-
ches liegt. Im Rahmen der gem. § 34 BauGB erteilten Genehmigung
geniel’t der Betrieb auch nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes
weiterhin Bestandsschutz. Im Sinne einer perspektivischen Planung
setzt der Bebauungsplan fur das MI 3 fest, dass nach einer Nut-
zungsaufgabe oder im Rahmen einer Neuansiedlung nur ausnahms-
weise wieder Einzelhandelsbetriebe mit einer Beschrankung auf
nahversorgungsrelevante Hauptsortimente entstehen kdnnen. Da-
durch soll sichergestellt werden, dass hier weiterhin der Handel mit
Lebensmitteln, Getranken und Drogerieartikel zugelassen werden
kann, um damit auch die Nahversorgung der im Plangebiet neu ent-
stehenden Wohnbebauung zu sichern, wenn von dem Vorhaben kei-
ne schadlichen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche der
Stadt Emmerich am Rhein oder in anderen Gemeinden zu erwarten
sind. Durch die Festsetzung der zulassigen Kernsortimente eines
typischen Lebensmittelmarktes ist entsprechend der obergerichtli-
chen Rechtsprechung davon auszugehen, dass neben diesen weite-
re, im Vergleich deutlich untergeordnete, typische Nebensortimente
ebenfalls zugelassen werden kénnen.

. Vergniigungsstitten

Darlber hinaus werden im Plangebiet die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 bzw.
Abs. 3 allgemein oder ausnahmsweise zulassigen Vergnlgungsstat-
ten nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und sind damit unzulds-
sig. Das Plangebiet ist aufgrund seiner Lage, aber auch aufgrund
seiner ErschlieBungssituation nicht geeignet, Vergnigungsstatten
aufzunehmen. Dies wirde auch der mit der Planung verfolgten quali-
tativen Aufwertung des gesamten Gebietes zuwider laufen, da durch
die Ansiedlung von Vergnigungsstatten eine Beeintrachtigung bzw.
ein Nutzungskonflikt mit der geplanten wohnbaulichen Entwicklung zu
befirchten ist.

. Tankstellen

Die nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 allgemein zuladssigen Tankstellen werden
ebenso nicht Bestandteil des Bebauungsplanes. Im Hinblick auf die
innerstadtische Lage des Plangebietes, die Verkehrsverhaltnisse und
insbesondere die angestrebte Wohnqualitdt im neu entstehenden
Wohngebiet entsprechen diese Betriebe nicht dem Planungsziel.

. Gartenbaubetriebe

Aufgrund ihres hohen Flachenanspruchs und der im Plangebiet vor-
handenen Bodenbelastungen werden die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6
BauNVO allgemein zuldssigen Gartenbaubetriebe ausgeschlossen.
Der innerstadtische Standort des Plangebietes soll gemal dem Pla-
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nungsziel dazu genutzt werden, ein verdichtetes innerstadtisches
Wohnquartier entstehen zu lassen, dem stande die Errichtung von
Gartenbaubetrieben entgegen.

3.1.3 Bestandssicherung

Im nordwestlichen Bereich des Mischgebietes existiert eine Tischle-
rei, die nach Aussage der Handwerkskammer heute im Fall einer
Neuansiedlung nicht mehr als Gewerbebetrieb, der das Wohnen nicht
wesentlich stort, zu klassifizieren und demnach im Mischgebiet nicht
mehr allgemein zuldssig ware. Um diesen Betrieb in seinem Bestand
zu sichern und ihm dariber hinaus noch Entwicklungsméglichkeiten
zu geben, wird fur den als Ml 1 gekennzeichneten Bereich eine Fest-
setzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO getroffen. Demnach kénnen An-
derungen, Erneuerungen und Nutzungsanderungen des
zulassigerweise errichteten Betriebes auf dem Flurstick ausnahms-
weise zugelassen werden, wenn gutachterlich nachgewiesen wird,
dass damit keine schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des § 3
BImSchG durch die vom Betrieb ausgehenden Gerausche oder Ge-
riche an den nachstgelegenen Wohn- und Mischgebieten ausgeldst
werden.

3.2 MaR der baulichen Nutzung

3.2.1 Baukorperhohen und Geschossigkeit

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit im Wohngebiet orientieren
sich an der stadtebaulichen Rahmenplanung. Demnach wird fur die
Bestandsbebauung im Nordosten (WA 1) die vorhandene Zweige-
schossigkeit gesichert. Fir die Neubebauung wird im Wesentlichen
eine zwingend zweigeschossige Bebauung festgesetzt. Lediglich die
Baufelder fur die geplanten Mehrfamilienhduser an der neuen inter-
nen Hauptachse lassen eine zwei- bis dreigeschossige Bebauung zu.
Durch die zwingende Festsetzung zur Zweigeschossgkeit soll die
gewlnschte innerstadtisch angelehnte bauliche Verdichtung erreicht
werden, um so flachensparend und einheitlich eine angemessene
Wohnbauflache im Plangebiet zu realisieren.

Durch die Mdglichkeit, im Bereich des WA 3 auch dreigeschossige
Gebaude zu errichten, wird hier der Intention des Rahmenplanes ge-
folgt, die neu entstehende zentrale Achse beidseitig mit Gebauden
einer entsprechenden Kubatur zu begleiten. Hier kann damit eine
stadtbauliche Fassung des Strallenraumes sichergestellt werden.
Aullerdem wird die Entstehung von stadtebaulich an dieser Stelle
nicht winschenswerten Flachbauten verhindert.

Die Festsetzungen zur Geschossigkeit werden erganzt durch Fest-
setzungen zur maximalen Gebdudehdhe, die bei der neu entstehen-
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den Bebauung in den allgemeinen Wohngebieten WA 2 — 4 einheit-
lich maximal 10,00 m betragen darf. Dieser Wert resultiert neben
stadtgestalterischen Erwagungen des Rahmenplanes insbesondere
aus dem fur den Bebauungsplan erstellten Energiekonzept (s. Punkt
6). Dies nimmt eine solarenergetische Prifung des Rahmenplankon-
zeptes vor, um die Verluste in Bezug auf die passive Solarenergie-
nutzung, die unter anderem durch gegenseitige Verschattung
entstehen, zu Gberprifen.

Das Gutachten geht davon aus, dass alle Gebaude eine einheitliche
Maximalhéhe von 10,00 m nicht Uberschreiten und berechnet auf
dieser Basis Einstrahlungsverluste von durchschnittlich etwa 11% pro
Gebaude. Im Hinblick auf die hohen energetischen Standards, die in
der Siedlung erfullt werden sollen, sollte dieser Verschattungswert
nicht weiter steigen, so dass die maximale Geb&udehdhe auf 10,00 m
begrenzt wird.

Fir untergeordnete Bauteile und Nebenanlagen raumen die Festset-
zungen fur alle Baugebiete geringe Uberschreitungsmaéglichkeiten bis
zu 1,50 m Hohe ein, so dass hier z. B. Kamine oder Antennen auf
dem Dach zugelassen werden kénnen.

Da die Regelungen uber die zulassige Dachform im Rahmen eines
stadtebaulichen Vertrages erfolgen sollen, ist grundsatzlich festzuhal-
ten, dass sowohl die drei- als auch die zweigeschossige Bebauung
innerhalb dieses Rahmens zu realisieren sind. Auch die Einpassung
in die umgebende Bebauung ist damit sichergestellt.

Fir den Bereich der bestehenden Bebauung im WA 1 wird - ange-
passt an den vorhandenen Bestand - eine Maximalhéhe von 13,50 m
festgesetzt.

Far die bestehenden Betriebe am westlichen Plangebietsrand im MI 1
und MI 3 wird ebenso eine maximale Firsthéhe von 10,00 m festge-
setzt, um auch hier das Einfugen in die umgebende Bebauung zu
sichern. Die bestehenden Gebdude halten diese Maximalgrenze ein.
Auch fur den Fall einer neuen Bebauung ist eine fir Mischgebiete
Ubliche Bebauung in diesem Rahmen mdglich.

Fir den Bereich der alten Taufabrik (Ml 2) werden sowohl eine Min-
dest- als auch eine Maximalhdéhe im Bebauungsplan festgesetzt. Das
derzeitige Gebaude ist Uberwiegend etwa 12 m hoch und erfillt damit
gegenuber der ostlich entstehenden Neubebauung eine larmab-
schirmende Funktion. Falls es im Zuge der Umsetzung des Bebau-
ungsplanes zu einer Neubebauung der Flache kommt, muss die neu
entstehende Bebauung diese Funktion ebenso erflllen. Dazu muss
sie mindestens die Hohe der zu schitzenden Bebauung haben, die
eine Hohe von 10,00 m aufweist. Neben dieser Mindesthdhe soll die
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zusatzlich festgesetzte Maximalhdhe dazu dienen, weiterhin die stad-
tebauliche Einfigung in die Umgebung sicherzustellen. Abgeleitet
von der bestehenden Halle und der vorhandenen Bebauung im Kreu-
zungsbereich Muhlenweg / Wassenbergstralde ist daher der Wert von
13,50 m als Maximalhdhe festgesetzt.

3.2.2 Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl

Fir die Allgemeinen Wohngebiete wird einheitlich eine Grundflachen-
zahl von 0,4, also dem in § 17 BauNVO vorgesehenen Hochstwert,
festgesetzt. Damit soll im Sinne eines sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden eine vertragliche Verdichtung im Wohngebiet bei
gleichzeitig ausreichend dimensionierten Freiflachen abgesichert
werden.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl wird sowohl in den
Allgemeinen Wohngebieten als auch in den Mischgebieten verzichtet,
da durch die Kombination der Festsetzung von Geschossigkeit und
Grundflachenzahl die Ausnutzbarkeit auch im Sinne der Obergrenzen
der BauNVO ausreichend begrenzt ist.

In den Mischgebieten MI 1 und MI 2 wird abweichend von den Wer-
ten des § 17 BauNVO eine Grundflachenzahl von 0,8 festgesetzt.
Diese Festsetzung resultiert im Wesentlichen aus der geplanten pla-
nungsrechtlichen Absicherung der bestehenden Bebauung. Sowonhl
im Bereich der alten Fabrik als auch im Bereich der Schreinerei sind
deutliche Uberschreitungen des in der BauNVO fir Mischgebiete vor-
gesehenen Hochstwertes von 0,6 festzustellen. Aufgrund der gewerb-
lichen Vorpragung des Gebietes und der weiterhin bestehenden
gewerblichen Nutzung ist die Uberschreitung dieses Grenzwertes
daher gem. § 17 Abs. 3 BauNVO mdglich, weil die Gebiete bereits
vor dem Inkrafttreten der BauNVO Uberwiegend bebaut waren. Sons-
tige, entgegenstehende Ooffentliche Belange sind nicht erkennbar.
Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sind auch weiter gewahrt.
Insbesondere flur die in der alten Fabrik ermdglichte Wohnnutzung
macht die vorhandene gewerbliche Pragung durchaus auch einen
Teil des geplanten Wohnkonzeptes ,Wohnen in der Fabrik* aus.

Durch die fur die neue Nutzung notwendigen Nebenanlagen (insb.
Stellplatze) ist davon auszugehen, dass in diesem Bereich beinahe
eine vollstdndige Versiegelung stattfindet. Daher enthalt der Bebau-
ungsplan eine Festsetzung, nach der die festgesetzte GRZ durch
Garagen und Stellplatze mit Ihren Zufahrten sowie durch Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 BauNVO bis zu einer GRZ von 1,0 dberschrit-
ten werden kann. Dies ist insbesondere fir den Bereich der alten
Taufabrik auch insofern sinnvoll, als damit auch eine Unterbrechung
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des Wirkungspfades Boden-Grundwasser, speziell im Bereich des
bestehenden Kohlenwasserstoffschadens, erreicht werden kann. In
den betroffenen Bereich kann durch die Versiegelung der Oberflache
das Ausspllen von Schadstoffen durch einsickerndes Regenwasser
und damit die Ubertragung in das Grundwasser verhindert werden.
Fir das MI 3 wird mit einer GRZ von 0,6 der Hochstwert der BauNVO
eingehalten. Der hier vorhandene Einzelhandelsbetrieb verfugt Gber
ein groRzugiges Grundstlck, so dass dieser den Wert von 0,6 heute
deutlich unterschreitet. Sollte die Nutzung zuklnftig aufgegeben wer-
den, kann im Rahmen der getroffenen Festsetzung durchaus eine
neue mischgebietstypische Bebauung mit einem Ublichen Versiege-
lungsgrad entstehen.

3.3 Uberbaubare Flichen / Baugrenzen / Baulinien

In den Allgemeinen Wohngebieten werden die Uberbaubaren Flachen
durch von Baugrenzen umschlossene Baufenster begrenzt. In den
Einfamilienhausbereichen sind diese mit einer Tiefe von 14,00 m so
dimensioniert, dass eine flexible Anordnung der Gebaude auf den
jeweiligen Grundsticken mdglich und verschiedene Gebdudegrund-
risse denkbar sind und dabei gleichzeitig die vorgesehene stadtebau-
liche Struktur gesichert wird.

Im Bereich der bestehenden Bebauung im Nordosten sind die Bau-
grenzen an den Bestand angepasst.

Fir die Mischgebiete werden zusammenhangende Uberbaubare Fla-
chen festgesetzt, die vollstandig den heutigen Gebaudebestand ein-
schlielen. Somit entstehen fir die im westlichen Teil vorhandenen
Betriebe zusatzliche Bebauungsmadglichkeiten z. B. zur Erweiterung.
Die Uberbaubare Flache wird im Westen sowie teilweise im Siden
und Norden durch Baugrenzen umschlossen. Die ndrdliche, sidliche
und 6stliche Grenze, die mit den Gebaudekanten der alten Taufabrik
identisch ist, wird durch eine Baulinie gebildet.

Der Grundstickseigentimer beabsichtigt derzeit, das Gebaude zu
erhalten und energetisch zu modernisieren. Fur diesen Fall bleibt die
Festsetzung der Baulinie vorerst ohne konkrete Auswirkungen. Sollte
es jedoch zukinftig zu einem Rickbau des alten Gebaudes kommen,
ist durch die Baulinien sichergestellt, dass wieder ein durchgehender
Gebauderiegel entsteht, der die gestalterisch wichtige Raumkante
beibehalt und gleichzeitig den Larmschutz des neu entstehenden
Wohngebietes vor Gewerbelarm der westlichen Betriebe sichert. Dies
wird durch die Festsetzung der Mindestgebdaudehdhe und Regelun-
gen im stadtebaulichen Vertrag unterstitzt (s. Punkt 3.2.1 und Punkt
8).
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3.4 Bauweise / Bauformen

Far alle Allgemeinen Wohngebiete wird die offene Bauweise festge-
setzt. Damit ist die Umsetzung des stadtebaulichen Rahmenplanes
gesichert, der eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern in wei-
ten Teilen des neuen Wohngebietes vorsieht. Fir die fur Einfamilien-
hauser vorgesehenen Wohngebietsflachen des WA 2 und WA 4 wird
die Art der zulassigen Bauformen im Hinblick auf die sparsame Di-
mensionierung der Erschliellungsstral’en auf Einzel- und Doppelhau-
ser beschrankt. Durch den Verzicht auf die im Rahmenplan entlang
des Muihlenweges vorgesehene Reihenhausbebauung bietet sich
durch die breiteren Grundsticke und die dadurch verringerte Anzahl
an notwendigen Grundstlckszufahrten die Moglichkeit, die heute in
der Verkehrsflache des Mihlenweges vorhandenen Parkplatze zu-
mindest in Teilen zu erhalten. Unterstitzt wird diese Festsetzung
durch die Festsetzung zur Zahl der zuldssigen Wohneinheiten pro
Gebaude (s. Punkt 3.5).

Im Hinblick auf die bestehende Bebauung im Nordosten des Plange-
bietes setzt der Bebauungsplan fur das WA 1 eine offene Bauweise
ohne weitere Einschrankungen der Bauformen fest.

Fir die an der Wassenbergstral’e liegende aufllere Bauzeile des
WA 2 schlagt der Rahmenplan eine Bebauung ahnlich einer Ketten-
bauweise vor, in der die Gebaude jeweils einseitig direkt auf der
Grundstlicksgrenze errichtet werden und nur zu der anderen seitli-
chen Grundsticksgrenze eine Abstandflache einhalten, in der dann
grenzstandig eine Garage vorgesehen wird.

Um die Moglichkeit einer solchen Bebauung auch planungsrechtlich
an den Randern des Plangebietes zur Wassenbergstral’e und zum
Mihlenweg zu ermoglichen, wird hier neben der offenen Bauweise
zusatzlich auch eine entsprechende abweichende Bauweise aus-
nahmsweise zugelassen, soweit diese flr die gesamte Bebauungs-
zeile realisiert wird (s. Systemskizze in der Planzeichnung). Dies ist
im Hinblick auf die Realisierung der Bebauung durch einen Vorha-
bentrager auch realistisch umsetzbar.

Fir das Mischgebiet MI 2 wird eine geschlossene Bauweise festge-
setzt. Damit wird fir den Fall eines Neubaus auf der Fldche der alten
Taufabrik sichergestellt, dass hier ein der heutigen Bebauung ent-
sprechender Gebauderiegel entstehen kann, der die notwendige
Schallschutzfunktion fir das Allgemeine Wohngebiet gegeniiber dem
im westlichen Plangebiet entstehenden Anlagenlarm ausubt.

Fir die Ubrigen Mischgebiete MI 1 und MI 3 wird die offene Bauweise
festgesetzt, diese sollen sich in ihrer Struktur damit der weiter west-
lich angrenzenden Bauweise angliedern.
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3.5 Zahl der Wohnungen

Zur Sicherung der geplanten Struktur des Plangebietes fir den Be-
reich der neu entstehenden Einfamilienhduser (WA 2 und WA 4) wird
festgesetzt, dass in den Gebauden maximal zwei Wohneinheiten zu-
lassig sind. Die vorgesehenen Grundstiicksgrofen lassen eine gré-
Rere Anzahl an Wohneinheiten nicht zu, da durch die hierfir
notwendigen Nebenanlagen (Stellplatze) eine nicht gewlnschte Ver-
siegelung und ein Verlust von Gartenflachen zu befurchten ware.
Dartber hinaus ist die innere ErschlieBung des Gebietes auf die aus
einer hdoheren Zahl an Wohneinheiten entstehenden Fahrzeugbewe-
gungen nicht ausgelegt. Ebenso soll dadurch eine Erhéhung des
Parkdrucks in den umliegenden Gebieten vermieden werden.

Aus diesen Grinden wird fur das Allgemeine Wohngebiet WA 3 fest-
gesetzt, dass hier pro Gebaude maximal 6 Wohneinheiten zuldssig
sind. Hierbei handelt es sich um den Bereich der geplanten Mehrfa-
milienhausbebauung. Insbesondere aus Grinden der Unterbringung
des ruhenden Verkehrs sollten in den Mehrfamilienhduser nicht mehr
Wohneinheiten entstehen kénnen.

3.6 Flachen fir Stellplatze und Garagen

Der Bebauungsplan setzt fest, dass in den neu entstehenden Wohn-
gebieten WA 2 - WA 4 und in den Mischgebieten Ml 1 und MI 2 (Be-
reiche Tischlerei und alte Taufabrik) Carports und Garagen nur
innerhalb der Uberbaubaren Flachen und in den dafir gekennzeich-
neten Bereichen zulassig sind.

Durch die grof3ziigige Anordnung der Baufenster und die Erganzung
um Flachen far Carports und Garagen in den WA entstehen damit fir
die Bauherren flexible Mdglichkeiten zur Unterbringung von Fahrzeu-
gen auf den Grundstiicken, gleichzeitig ist die Freihaltung der vorge-
sehenen Gartenflachen sichergestellt.

Fir die geplanten Mehrfamilienhduser im WA 3 kénnen die erforderli-
chen Stellplatze ebenfalls auf dem Grundstiick nachgewiesen wer-
den.

Fir die neue Nutzung in der alten Taufabrik bietet es sich an, die
notwendigen Stellplatze wie in der Rahmenplanung vorgesehen di-
rekt zwischen der Verkehrsflache und der Taufabrik anzuordnen,
daruber hinaus kdnnten auch sidlich der Taufabrik einige Stellplatze
angelegt werden. Beide Bereiche werden im Bebauungsplan fir die-
se Zwecke als Flachen flr Stellplatze festgesetzt. Zusatzlich enthalt
der Bebauungsplan die textliche Festsetzung, dass Stellplatze in die-
sem Bereich nur innerhalb der festgesetzten Flache zulassig sind.
Durch die parallel festgesetzten Baumstandorte innerhalb des Ml ist
fur diese Bereiche auch eine Bepflanzung mit Baumen zur Sicherstel-
lung des geplanten Erscheinungsbildes der Hauptachse festgesetzt.
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3.7 Bauliche Gestaltung

Fir das MI 2 setzt der Bebauungsplan eine Firstrichtung fest. Diese
Firstrichtung ist aus dem Verlauf des vorhandenen Dachfirstes entwi-
ckelt und soll dazu beitragen, dass im Falle einer Neubebauung in
diesem Gebiet die ldrmabschirmende Wirkung fir das 6stlich liegen-
de Wohngebiet gegeniber den Emissionen der Gewerbebetriebe
erhalten bleibt. Durch den von Norden nach Siden verlaufenden First
wird sichergestellt, dass das heute vorhandene Erscheinungsbild des
Riegelbaukoérpers annadhernd wiederhergestellt wird.

Der Bebauungsplan enthalt dariber hinaus keine Festsetzungen zur
baulichen Gestaltung. Vor dem Satzungsbeschluss des Planverfah-
rens wird mit dem Vorhabentrager ein stadtebaulicher Vertrag abge-
schlossen, in dem die Regelungen zur Gestaltung der baulichen
Anlagen in Abstimmung auf das konkretisierte Vorhaben detailliert
geregelt werden sollen.

Die Regelungen zur Gestaltung sollen dariber hinaus im Rahmen
einer Gestaltungssatzung nach BauO NRW festgelegt werden.

Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages und der Gestaltungssat-
zung sollen dann Regelungen Uber Dachformen und —materialien
sowie zur Fassadengestaltung getroffen werden, um ein einheitliches
Erscheinungsbild der neu entstehenden Siedlung zu sichern.

Far das MI werden ebenfalls keine gestalterischen Festsetzungen
getroffen. Die alte Taufabrik soll erhalten bleiben, so dass hier die
Gestaltung bereits heute erkennbar ist, in den anderen MI-Bereichen
erscheinen Gestaltungsfestsetzungen aufgrund der bereits vorhan-
denen gewerblichen Betriebe nicht angebracht. Dies trifft ebenso auf
die bestehenden Wohngebdude im Kreuzungsbereich Wassenberg-
stral3e / Muhlenweg zu.

4 ErschlieBung

Die geplante ErschlieRung der Wohngebiete schlieRt an die Uberle-
gungen der stadtebaulichen Rahmenplanung an.

Die derzeit vorhandene Betriebszufahrt zur Wassenbergstral’e soll
als Haupterschlielung des Plangebietes genutzt werden, die im Nor-
den an den Mihlenweg angebunden wird.

Begleitend zu dieser Haupterschlieung ist die Anordnung von Stell-
platzen unterteilt durch Baumpflanzungen fir die innerhalb der ehe-
maligen Taufabrik geplanten Nutzungen vorgesehen (s. Punkt 3.6 /
5.2). Der Haupteingang der Taufabrik wird durch eine Platzsituation
akzentuiert. FUr die Gestaltung dieser Bereiche soll auf vorhandene
Materialien z.B. den urspriinglichen Pflasterbelag des Gelandes zu-
rickgegriffen werden.

Ausgehend von der HaupterschlieBung werden die im dstlichen Teil
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des Plangebiets vorgesehenen Wohngebdude durch eine Erschlie-
Rungsschleife erschlossen. Um hier eine mdglichst hohe Aufenthalts-
qualitdt zu erzeugen, sollen diese Flachen als Mischverkehrsflachen
niveaugleich gestaltet werden.

Die am westlichen Plangebietsrand gelegenen vorhandenen Betriebe
sind Uber das vorhandene Strallennetz erschlossen.

Uber die Wassenbergstralie ist die Anbindung an die Innenstadt si-
chergestellt. Im Bereich des Lowentors ist eine Anbindung an das
Uberdrtliche Strallennetz gegeben, hier kreuzt die B 8, die in Ost-
West-Richtung durch die Innenstadt verlauft. Von dieser ist ein An-
schluss an die B 220 und weiter an die BAB 3 gegeben.

Das gesamte StraRennetz wurde mittels Schleppkurven auf eine Be-
fahrbarkeit fur ein dreiachsiges Mullfahrzeug Gberpruft.

Fiar die ErschlieBung der entlang der Wassenbergstralle entstehen-
den Bauzeile des WA 2 ist eine Erschliefung von Norden (also durch
die neu anzulegende ErschlieBungsstrafle) vorgesehen. Dies hat
zum einen flr die spatere Nutzung den Vorteil, dass sich die Garten-
flachen in den sudlichen Teilen der Grundsticke befinden, zum ande-
ren werden die Verkehrsverhaltnisse auf der Wassenbergstral3e nicht
durch zusatzliche Abbiege- bzw. Einfahrtsverkehre auf die individuel-
len Grundstlickszufahrten verschlechtert. Um dies planungsrechtlich
abzusichern und die Abbiegevorgange damit auf die neu anzulegen-
de zentrale Zufahrt zum Inneren des Plangebietes zu konzentrieren,
wird entlang der Wassenbergstral’e ein Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrt festgesetzt. Dieser wird auch im Bereich der mdglichen Stell-
platzflachen sudlich der alten Taufabrik weitergefuhrt.

4.1 Rad- und FuBwegenetz

Innerhalb des Plangebietes ist ein Ausbau der StralRenverkehrsfla-
chen als Mischflachen vorgesehen. Aufgrund der geringen zu erwar-
tenden Verkehrsbelastung ist eine Mitbenutzung der Flachen durch
Fuligédnger und Radfahrer gefahrlos maglich.

4.2 Ruhender Verkehr

Die fur die Mischgebietsnutzung notwendigen Stellplatze kdnnen auf
den jeweiligen Grundsticken nachgewiesen werden. Bereits heute
verfugt der Lebensmitteldiscounter Uber eine grol3e Stellplatzanlage.
Auch die fur die Schreinerei notwendigen Stellplatze sind bereits auf
dem Grundstiick vorhanden. Im Falle einer Aufgabe der Nutzung ist
weiterhin ein Stellplatznachweis auf dem eigenen Grundstiick mdg-
lich. Fur die in der alten Fabrik entstehenden neuen Nutzungen wur-
den entlang der Hauptachse direkt vor der Fabrik Stellplatze
vorgesehen, die direkt aus dem StraRenraum angefahren werden
kénnen, allerdings auf dem Grundstick der Fabrik liegen werden. In
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Ergénzung dazu kdénnten auch auf der derzeit unbebauten Flache
sudlich der Fabrik Stellplatze entstehen.

In den Wohngebieten sollen die erforderlichen Stellplatze ebenfalls
auf den jeweiligen Grundsticken eingerichtet werden. Dies ist nach
den Festsetzungen innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
oder in den gekennzeichneten Bereichen fur Carports und Garagen
mdglich. Der Bebauungsplan trifft fur die Wohngebiete keine Ein-
schrédnkungen zur Zulassigkeit von Stellplatzen, so dass diese damit
innerhalb der gesamten Allgemeinen Wohngebiete zuldssig sind.
Entlang der Hauptachse stehen dariber hinaus auch o&ffentliche
Parkplatze far Besucher zur Verfigung.

4.3 Offentlicher Personennahverkehr

Unmittelbar am Rande des Plangebietes befindet sich an der Was-
senbergstralle die Haltestelle ,Am Portenhdvel®. Von hier aus besteht
eine Busverbindung in den Stadtteil Elten sowie, in die Innenstadt.
Der Bahnhof Emmerich ist darUber hinaus fuBlaufig in ca. 1 km Ful3-
weg Uber das Léwentor erreichbar. Von hier aus bestehen Regional-
expressverbindungen in das Ruhrgebiet.

5 Natur und Landschaft / Freiraum

5.1 Griunflachen

Im Innern des Plangebietes setzt der Bebauungsplan eine 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz fest. Die Gestaltung
dieser Flache soll im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplanes
detailliert werden. Im Hinblick auf die geplanten Bewohnerstrukturen
bietet diese Grinflache gute Moglichkeiten, als Kommunikationsraum
der zukinftigen Bewohner und damit als Treffpunkt der Generationen
im Plangebiet genutzt zu werden.

5.2 Pflanzfestsetzungen

Zur Sicherung des im Rahmen der Rahmenplanung konzipierten Er-
scheinungsbildes entlang der zentralen ErschlieRungsachse im Plan-
gebiet werden Standorte flir Baumpflanzungen festgesetzt. Diese
werden strallenbegleitend angeordnet. An den vorgesehenen Stand-
orten ist gemal der Festsetzung jeweils ein schmal- bis mittelkroniger
Laubbaum gemaf Pflanzenliste zu pflanzen und dauerhaft zu erhal-
ten. Die 6stliche Reihe der anzupflanzenden Baume befindet sich
dabei im o&ffentlichen StralRenraum, die westliche Reihe befindet sich
innerhalb der entlang der an der alten Taufabrik vorgesehenen Stell-
platzflache. Dadurch wird eine Begriinung der entstehenden Stell-
platze sichergestellt. Aufgrund des derzeitigen Planungsstadiums ist
nicht auszuschlieBen, dass im Rahmen der detaillierten Erschlie-
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Rungsplanung und Umnutzung der Taufabrik evtl. Konflikte zwischen
Einfahrten bzw. Eingangen und den festgesetzten Baumstandorten
entstehen kdnnen. Der Bebauungsplan sieht daher im Sinne einer
Flexibilisierung vor, dass die Standorte im Rahmen dieser Planung
geringfigig um bis zu 3,00 m verschoben werden kénnen. Durch die-
se Flexibilisierung entsteht daher keine Restriktion fir den Umbau der
alten Taufabrik.

5.3 Artenschutz

Mit den Regelungen der §§ 44 Abs. 1, 5, 6 und 45 Abs. 7 BNatSchG
sind die entsprechenden Vorgaben der FFH-Richtlinie (Art. 12, 13
und 16 FFH-RL) sowie der Vogelschutz-Richtlinie (Art. 5, 9 und 13 V-
RL) in nationales Recht umgesetzt worden.

Da das Gelande bereits heute vollstandig gewerblich genutzt wird,
fast vollstandig versiegelt ist und keine hochwertigen Einzelstrukturen
mit Habitatpotenzial vorkommen, ist ein Vorkommen von Arten gem.
§ 7 BNatSchG nicht anzunehmen. Das Informationssystem des Lan-
desamtes fur Natur-, Umwelt- und Verbraucherschutz zeigt fur den
naheren Umkreis des Plangebietes keine Vorkommen planungsrele-
vanter Arten. Die Ubrigen in NRW vorkommenden europdischen Ar-
ten, die nicht zur Gruppe der planungsrelevanten Arten gehoren,
werden in diesem System nicht ndher betrachtet. Bei diesen Arten
kann im Regelfall davon ausgegangen werden, dass wegen lhrer
Anpassungsfahigkeit und des landesweit glnstigen Erhaltungszu-
standes (z. B. ,Allerweltsarten®) bei vorhabenbedingten Beeintrachti-
gungen nicht gegen Zugriffsverbote verstof3en wird.

Mit dem Bebauungsplan werden daher nach derzeitigem Kenntnis-
stand keine Verbotstatbestdnde gem. § 44 BNatSchG vorbereitet.
Trotzdem wird dem Vorhabentrager eine 6kologische Baubegleitung
empfohlen, die im Rahmen des Rickbaus der vorhandenen Gebaude
die Beachtung der Verbotstatbestdnde des BNatSchG sicherstellt.

6 Ver- und Entsorgung

6.1 Energiekonzept

Im Rahmen des European Energy Award (eea) hat sich die Stadt
Emmerich am Rhein dazu verpflichtet, neue Siedlungsplanungen
einer energetischen Optimierung zu unterziehen.

Dies ist auch fur den vorliegenden Bebauungsplan erfolgt*.

In diesem Konzept wird im Hinblick auf eine Minimierung des
COz-AusstoRes der gesamten neuen Siedlung eine zweistufige Ein-
schatzung vorgenommen:

In einem ersten Teil wird eine solarenergetische Vorprifung vorge-
nommen, in der die Einstrahlungsverluste untersucht werden, die an
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den Sudfassaden aufgrund nicht optimaler Stdausrichtung oder Ver-
schattung durch andere Gebaude auftreten. Diese werden durch-
schnittlich mit 25 % berechnet, so dass weiterhin eine passive
Nutzung der Sonnenergie ermdglicht ist. Ebenso bleiben die Dachfla-
chen der Gebaude verschattungsfrei, so dass auf diesen Solarmodu-
le zur Warmwasser- oder Stromerzeugung installiert werden kdénnen.
Im zweiten Teil der Untersuchung werden anhand verschiedener
Kombinationen von Dammstandards der Gebaude und Heizsystemen
mdglichst CO,-reduzierte Energieversorgungskonzepte untersucht.
Als Ergebnis kann festgehalten werden, dass gegeniber dem nach
heutiger Energieeinsparverordnung ublichen Jahres-COz-Ausstof’
von 15 kg / m? eine Reduktion auf 2-5 kg / m, mdglich ist. Dadurch ist
eine Reduktion des CO2-AusstoRRes der Gesamtsiedlung von etwa 50
t / a moglich. Diese Reduktion kann sowohl durch dezentrale als auch
zentrale Warmeversorgungssysteme erreicht werden. Im Rahmen der
Umsetzung des Bebauungsplanes wird es Aufgabe des Bauherren
bzw. Vorhabentragers sein, durch die im Gutachten vorgegebenen
Systeme diese Einsparung auch tatsachlich zu erméglichen.

Dazu wird im Rahmen des stadtebaulichen Vertrages zu diesem Be-
bauungsplan eine Regelung Uber die einzuhaltenden Energiestan-
dards der Gebaude getroffen.

6.2 Gas-, Strom- und Wasserversorgung

Das Plangebiet kann Uber die in der Wassenbergstrae und dem
Mihlenweg vorhandenen Leitungssysteme mit Strom und Trinkwas-
ser versorgt werden. Abhangig vom gewahlten Warmeversorgungs-
konzept ist auch eine Versorgung mit Erdgas moglich. Dies ist im
weiteren Planvollzug zu klaren.

6.3 Abwasserentsorgung

In der Wassenbergstrale befindet sich ein Sammelkanal, der das im
Plangebiet anfallende Schmutzwasser der Klaranlage zufihren kann.
Zur Uberprufung Versickerungsmoglichkeiten fiir Regenwasser im
Plangebiet i. S. d. § 51 a LWG wurde ein hydrogeologisches Gutach-
ten erstellt*.

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass eine Versickerung des
Niederschlagswassers grundséatzlich im Plangebiet moglich ist, dies
allerdings aus technischen und wirtschaftlichen Grinden unverhalt-
nismanig erscheint. Daher soll auch das auf den Grundstliicken anfal-
lende Niederschlagswasser gem. § 51 a Abs. 3 Landeswassergesetz
in den Mischwasserkanal eingeleitet werden.

Darlber hinaus wurde als Ergebnis der frihzeitigen Behordenbeteili-
gung der Hinweis aufgenommen, dass das Oberflachenwasser der
Stellplatze, Zufahrten etc. der Privatgrundsticke den o&ffentlichen
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Verkehrsflachen nicht zugefuhrt werden darf. Dadurch soll vermieden
werden, dass die im Rahmen der ErschlieBungsplanung definierte
Grolke der Regeneinlaufe mit den anfallenden Wassermengen uber-
lastet wird. Das Regenwasser ist somit Uber den Anschluss des
Grundsticks an die Kanalisationsleitung mit einzuleiten.

6.4 Abfallentsorgung

Die im Plangebiet anfallenden Hausabfélle kbnnen im Rahmen der im
Stadtgebiet etablierten Entsorgungssysteme durch Mullabfuhr ent-
sorgt werden. Die interne Erschlieung des Plangebietes wurde
durch Schleppkurvenitberprifung so ausgelegt, dass ein dreiachsiges
Mdallfahrzeug ohne Zuriicksetzten die Stral3e befahren kann.

7 Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Aufgrund der historischen Entwicklung des Standortes mit unter-
schiedlichen, im Hinblick auf Altlasten verdachtserregende Nutzun-
gen, wurde fir das ehemalige Katjesgelande eine orientierende
Altlastuntersuchung erstellt.*

Bedingt durch den vorhandenen Gebaudebestand konnten hier nur
an den fir den Gutachter zuganglichen Stellen Bohrungen ange-
bracht werden. Insgesamt wurden 23 Rammkernsondierungen nie-
dergebracht. Diese haben zwei punktuelle Belastungen nach-
gewiesen:

Zum einen wurde im Bereich des Kellers der alten Taufabrik eine
Olverunreinigung festgestellt, die durch weitere Bohrungen einge-
grenzt werden konnte. Im Rahmen des Planvollzugs ist zu Gberpri-
fen, ob - in Abhangigkeit von der fir die in diesem Bereich der Fabrik
vorgesehenen Nutzung - die Prifwerte der BBodSchV eingehalten
werden kdénnen oder evtl. weitergehende Sanierungsuntersuchungen
und -mafnahmen erforderlich werden. Hier kénnten z. B. in-situ-
MaRnahmen angewandt werden, um das Gebdude weiterhin erhalten
zu kénnen.

Zum anderen wurde im Bereich der geplanten Wohnbebauung an-
grenzend an eine weitere Gewerbehalle ebenfalls eine hohe Konzent-
ration an Kohlenwasserstoffen festgestellt. Die hier niedergebrachte
Sondierung zeigte darlber hinaus eine Uberschreitung des Priifwer-
tes fir das Schwermetall Blei in dem fur die Auffullung des Bodens
verwendeten Material.

Daher wurde das Plangebiet entsprechend des Eintrags in das Katas-
ter der altlastenverdachtigen Flachen des Kreises Kleve (Az. 69 32
02-688) gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 gekennzeichnet als Flache, deren Bo-
den erheblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

Diese Kennzeichnung erfolgt, obwohl das Gutachten lediglich punk-
tuelle Verunreinigungen im Boden festgestellt hat, weil deren Abgren-
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zung erst im Anschluss an den Ruckbau der bestehenden Gebaude
erfolgen kann.

Zur Sicherstellung eines adaquaten Umgangs mit der Altlastenthema-
tik wird ein zweiteiliges Vorgehen gewahlt: So werden zum einen in
den stadtebaulichen Vertrag, der mit dem Vorhabentrager geschlos-
sen wird, detaillierte Regelungen zum Umgang mit den beiden be-
kannten Altlastenstandorten aufgenommen. Demnach sind diese
nach Freilegung bzw. vor Umnutzung genauer zu untersuchen und
einzugrenzen. Auf Basis dieser Untersuchung ist das weitere Vorge-
hen mit der unteren Bodenschutzbehérde abzustimmen.

Als zweite Mallnahme werden vier Hinweise zum Umgang mit dem
Boden im Plangebiet in den Bebauungsplan aufgenommen:

Der erste Hinweis betrifft die weitergehenden Untersuchungen nach
der Freilegung der Flachen durch den Rickbau der Gebaude. Dem-
nach sind alle Bereiche, die im Rahmen der historischen Nutzungsre-
cherche als potentiell belastungsgefahrdet analysiert wurden, bei
freigelegten Bodenverunreinigungen durch einen Bodengutachter zu
untersuchen. AnschlieRend ist eine Gefdhrdungsabschatzung nach
Bodenrecht durchzufihren bzw. die Verunreinigung prophylaktisch
auszuheben. In jedem Fall ist eine einvernehmliche Abstimmung der
Befunde mit der unteren Bodenschutzbehdrde notwendig.

Der zweite und dritte Hinweis trifft Vorkehrungen fur Erdbewegungen
auf dem Geladnde. Demnach ist vor einer Umlagerung oder vor dem
Abtransport von Béden eine reprasentative Beprobung durchzuflihren
und eine daraus resultierende Verwertung / Beseitigung durchzuftih-
ren. Die Béden, die im Rahmen der Erdarbeiten in das Plangebiet
eingebracht werden, missen die Zuordnungswerte Z 0 der LAGA-
Richtlinie Boden bzw. die Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz-
verordnung einhalten. Somit ist sichergestellt, dass die neu einge-
brachten Bdden weder die =zukinftigen Bewohner noch das
Grundwasser beeintrachtigen.

Abschlielend wird der Hinweis aufgenommen, dass bei allen Bdden,
die im Rahmen des Planvollzuges entsiegelt und spater nicht mehr
dauerhaft vollstdndig versiegelt werden (also insb. Gartenflachen,
Grinflachen, wassergebundene Decken etc.) eine Beprobung durch-
zufuhren ist. Diese muss dann zum Ergebnis haben, dass im Hinblick
auf den Wirkungspfad Boden-Mensch eine Eignung fur die geplante
planungsrechtliche Nutzung gegeben ist und gleichzeitig im Hinblick
auf den Wirkungspfad Boden-Grundwasser keine Gefahrdung des
Grundwassers eintritt.

Durch diese Vorsorgemallinahmen, die durch den stadtebaulichen
Vertrag privatrechtlich und durch die Aufnahme als Hinweise zum
Bebauungsplan o6ffentlich-rechtlich im Rahmen der Baugenehmi-
gungsverfahren zu beachten sind, wird sichergestellt, dass zur Um-
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setzung der Planung die gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im
Hinblick auf die Belastung des Bodens gewahrleistet werden kdnnen.

Fir das Plangebiet wurde eine Luftbildauswertung zur Ermittlung e-
ventueller Kampfmittelvorkommen durchgeflihrt. Das Plangebiet liegt
in einem Bombenabwurf- und Kampfgebiet. Im Plangebiet besteht der
Verdacht auf die Existenz von Kampfmittel an drei Punkten.

Fir weite Teile des Bebauungsplanes konnte keine Auswertung er-
folgen. Daher wird ein genereller Hinweis in den Bebauungsplan auf-
genommen, dass Erdarbeiten mit entsprechender Vorsicht
auszufiihren sind und bei Kampfmittelfunden der Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst sofort zu benachrichtigen ist.

8 Immissionsschutz

Zur Klarung immissionsschutzrechtlicher Fragen wurde fur den Be-

bauungsplan ein Larmschutzgutachten erstellt*.

Dieses betrachtet die auf das Plangebiet einwirkenden Larmarten aus  * Schallgutachten Nr. 05 0674 10,
den Quellen Verkehrslarm, Gewerbelarm und Sportlarm und schlagt 22232"8;”88“;31?“”9“
MaRnahmen zum Umgang mit diesen Vorbelastungen vor. T

. Verkehrslarm

Das Plangebiet ist sowohl durch Verkehrslarmemissionen der Was-
senbergstralle und des Mihlenweges als auch der Bahnstrecke We-
sel-Emmerich vorbelastet. Fir die Bauleitplanung gibt die DIN 18005
in ihrem Beiblatt 1 Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung
vor. Diese liegen fur Allgemeine Wohngebiete bei 55 dB(A) tags und
45 dB(A) nachts, fur Mischgebiete bei 60 db(A) tags und 50 dB(A)
nachts. Diese Werte sollten nach Mdglichkeit an den Randern der
Gebiete eingehalten werden.

Insbesondere in Plangebieten, die wie das vorliegende im bebauten
Umfeld liegen, ist eine Einhaltung dieser Werte nur selten maglich.
Wie die Berechnungen zeigen, werden unter Zugrundelegung der
Prognosedaten 2025 der Bahn die Orientierungswerte der DIN 18005
bei freier Schallausbreitung, d. h. ohne Nutzungskonzept im Tages-
bzw. Nachtzeitraum fir Allgemeine Wohngebiete (WA) im gesamten
Plangebiet Uberschritten. Dabei sind im Tageszeitraum Uberschrei-
tungen um bis zu 7 dB(A) im Nahbereich der Wassenbergstralle zu
erwarten. Im Grofteil des Plangebietes liegen die Tageswerte im
Bereich 55-60 dB(A). Damit waren die Orientierungswerte fir Misch-
gebiete, in denen Wohnen ohne weitere Einschrankungen ebenfalls
mdglich ist, eingehalten so dass nicht von einer Gefdhrdung gesun-
der Wohn- und Arbeitsverhaltnisse ausgegangen werden muss.
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Zur Nachtzeit hingegen liegen die ermittelten Beurteilungspegel nur
geringfigig unter denen fir den Tageszeitraum. Dieses ist jedoch
durchaus typisch flir angrenzende Schienenverkehrswege, auf denen
wie vorliegend, insbesondere zur Nachtzeit, ein hohes Guiterver-
kehrsaufkommen abgewickelt wird. Gemal zur Verfigung gestellter
Prognosedaten 2025 ist seitens der DBAG geplant, den Glterverkehr
zur Nachtzeit im Vergleich zu 2010 mehr als zu verdoppeln.

Damit werden nicht nur die Orientierungswerte und die Immissions-
grenzwerte sondern ebenfalls die gemal® WHO beschriebenen
Grenzwerte flir gesunde Wohnverhaltnisse von zur Nachtzeit aul3en
55 dB(A) im gesamten Plangebiet Uberschritten. Die gemaR
24. BImSchV geltenden Sanierungsgrenzen von tags von 70 dB(A)
und nachts von 60 dB(A), deren Uberschreitungen auf einen stadte-
baulichen Missstand hinweisen, werden noch nicht erreicht.

Bei Uberschreitungen der Orientierungswerte ist der Immissions-
schutz im Rahmen der Bauleitplanung sicherzustellen. Im Allgemei-
nen ist der aktive Larmschutz an der Emissionsquelle dem passiven
Larmschutz an den Gebauden Vorrang zu geben. Da sich die Men-
schen jedoch zur Nachtzeit Uberwiegend im Innenraum aufhalten,
kann z. B. durch eine glnstige Wohnungsgrundrissgestaltung oder
bauliche Malknahmen am Gebaude (Glasvorbauten / Schall-
schutzfenster mit integrierter Luftungseinrichtung) erreicht werden,
dass die gemafR VDI 2719 anzustrebenden Innenschallpegel L; fur
Wohnraume von 30 bis 40 dB(A) tags und fir Schlafrdume von 25 bis
30 dB(A) nachts eingehalten werden.

Dazu kennzeichnet der Bebauungsplan die verschiedenen Larmpe-
gelbereiche (s. u.) und setzt zu diesen einen entsprechende bauli-
chen Schallschutz der Bauteile fest, so dass ein an die DIN 4109
angelehntes resultierendes Schallddmmal erreicht werden kann. Die
DIN 4109 geht allerdings davon aus, dass die Larmeinwirkung auf die
Gebaude nachts aufgrund des insgesamt abnehmenden Verkehrs
deutlich abnimmt und konzentriert sich daher auf den Tageszeitraum.
Aufgrund der hohen Frequentierung der Bahnstrecke in den Nach-
stunden werden die Werte der DIN 4109 deswegen jeweils um 10
dB(A) erhdht, um so im Rahmen der planerischen Konfliktbewaltigung
einen ausreichenden Schallschutz auch fir den Nachtzeitraum si-
cherstellen zu kénnen.
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(Auszug Schallgutachten:Larmpegelbereiche im Plangebiet, Anhang VI, S.8, a. A. 0.)

Im Sinne einer worst-case-Betrachtung basieren diese Festsetzungen
auf der Annahme, dass der Ausbauzustand auch zukinftig dem heu-
tigen entspricht. Derzeit wird allerdings ein Planfeststellungsverfahren
zum Ausbau der Schienenstrecke durchgefiihrt. Im Rahmen des
Ausbaus ist auch mit der Errichtung aktiver Larmschutzmalnahmen
seitens des Vorhabentragers zu rechnen, durch die die La&rmimmissi-
onen im Plangebiet reduziert wirden. Da zur Dimensionierung der
Mafinahmen noch keine konkreten Daten vorliegen, konnte der Stre-
ckenausbau in die Uberlegungen zum Larmschutz im Bebauungsplan
noch nicht einbezogen werden.

. Gewerbeldarm

Durch die im westlichen Plangebiet ansassigen Betriebe (Tischlerei,
Discount-Markt) entstehen Gerausche, die auf die alte Fabrik und das
Wohngebiet einwirken.

Durch den Baukorper der alten Fabrik werden die Gerausche aller-
dings so gegenutber dem Wohnen abgeschirmt, dass die Richtwerte
der TA-Larm fir Allgemeine Wohngebiete sowohl tags als auch
nachts eingehalten werden kdnnen. Das derzeitige Nutzungskonzept
sieht den Erhalt der Fabrik vor, so dass der Schallschutz fir das Ge-
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biet sichergestellt ist. Falls es zum Rickbau des bestehenden Ge-
baudes kommen sollte, ist erforderlich, dass an seiner Stelle erneut
Gebaude errichtet werden. Fur diesen Fall trifft der Bebauungsplan
durch seine Festsetzungen Vorkehrungen (Mindesthbhe, Firstrich-
tung, Baulinien und Baugrenzen, s. o0.), damit ein im Volumen und
damit im Abschirmeffekt vergleichbares Gebaude entsteht, das flur
diesen Fall den Larmschutz wieder sicherstellt. Dartber hinaus ent-
halt auch der stadtebauliche Vertrag, der mit dem Vorhabentrager
abgeschlossen wird, Regelungen zum Erhalt bzw. zum aus Larm-
schutzsicht gleichwertigen Ersatz des Gebauderiegels.

Durch die Festsetzung als Mischgebiet wird allerdings auch in der
alten Fabrik Wohnen allgemein zuldssig. Deren Westfassade ist al-
lerdings durch die angrenzenden Betriebe erheblichen Immissionen
ausgesetzt. Auch wenn emissionsseitige MaRnahmen wie die Ein-
hausung der Anlieferung oder das Anbringen von Schallddmpfern als
sehr wirkungsvoll eingestuft werden, sind diese aufgrund der notwen-
digen Zustimmung der Betreiber als unrealistisch einzuschéatzen.
Aufgrund des Heranrickens der Wohnnutzung an die gewerbliche
Nutzung in der alten Fabrik sind daher passive Schallschutzmalf3-
nahmen erforderlich. Der Bebauungsplan enthalt daher die Festset-
zung, dass schutzbedirftige Aufenthaltsrdume mittels einer
geeigneten Grundrissgestaltung auf der larmabgewandten Seite vor-
zusehen sind. Falls dies nicht fur alle schutzbedurftigen Raume erfol-
gen kann, ist die Entstehung von Immissionspunkten in der
Westfassade durch geeignete bauliche MaRnahmen (nicht 6ffenbare
Fenster) zu verhindern.

. Sportlarm

Sudlich des Plangebietes befindet sich an der Stral’e ,Zur Ladestra-
Re“ ein FuBballfeld, welches im Sinne der Sportanlagenlarmschutz-
verordnung auf seine Auswirkungen auf das Plangebiet zu
untersuchen war. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass aus
der Nutzung des Sportplatzes keine Uberschreitungen der
Immissionsrichtwerte fir Misch- bzw. allgemeine Wohngebiete zu
erwarten sind.

. Gerlche

Durch die derzeit im MI 1 ansassige Tischlerei und die im Rahmen
des Betriebes stattfindenden Lackierarbeiten ist nicht auszuschlies-
sen, dass es punktuell zu Geruchsbelastungen kommen kann. Diese
befinden sich derzeit jedoch im Rahmen der gultigen Genehmigung
innerhalb des zumutbaren Bereiches. Fir eine zukinftige Nutzungs-
veranderung des Betriebes ist durch die Festsetzung gemaf § 1 Abs.
10 BauNVO auch sichergestellt, dass zukunftig keine Emissionsprob-
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leme mit der entstehenden Wohnbebauung entstehen werden. Im
Rahmen der gegenseitigen Rucksichtnahme ist hier von gesunden
Wohn- und Arbeitsverhaltnissen im Plangebiet auszugehen.

9 Kennzeichnungen und Hinweise

9.1 Denkmalschutz /| Bodendenkmaler

Im Plangebiet sind keine potenziellen oder eingetragenen Baudenk-
maler bekannt.

Im Hinblick auf die intensive vorhandene Bebauung des Gebietes ist
nach heutigem Kenntnisstand auch das Vorhandensein von Boden-
denkmalen nicht zu erwarten.

Trotzdem wurde in den Bebauungsplan ein Hinweis zum Vorgehen
bei Hinweisen auf Bodendenkmaler wahrend der Bauphase aufge-
nommen.

10 Fragen der Durchfiihrung und Bodenordnung

Das im Rahmen der Umnutzung entstehende neue Wohngebiet be-
findet sich im Eigentum eines Grundstickseigentimers. Somit ist
eine Neugliederung von Flurstiicken zur Umsetzung des Bebauungs-
planes allein durch privatrechtliche Vertrage und Grundsticksteilun-
gen mdaglich.

Vor Satzungsbeschluss wird mit dem Vorhabentréger ein stadtebauli-
cher Vertrag abgeschlossen, der mindestens die folgenden Inhalte
regelt:

- gestalterische Anforderungen an das Baugebiet,

- Umgang mit Altlasten,

- Umsetzung des Energiekonzeptes,

- Sicherstellung Larmschutz vor Gewerbelarm,

- Kostentragungsregelungen.

11 Flachenbilanz

Gesamtflache 2,15 ha - 100 %
davon:

— Mischgebiet 1,0ha - 41 %
— Allgemeines Wohngebiet 09ha - 48 %
— Verkehrsflache 0,23ha - 10 %
— Griunflache 0,02ha - 1%
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