e

Go
e

Drucksache 16/635 DS

g

STADT VOERDE (Niederrhein)

Drucksache

- Offentlich - Datum: 26.09.2017
Fachbereich Stadtentwicklung und Baurecht

Fachdienst Stadtentwicklung, Umwelt- und Klimaschutz
Beratungsfolge Termin Beratungsaktion

Planungs- und Umweltausschuss 05.10.2017 |vorberatend

Haupt- und Finanzausschuss 10.10.2017 |vorberatend

Stadtrat 17.10.2017 |beschliel3end

Bebauungsplan Nr. 134 ,Wohnquartier Pestalozzischule*
hier: Satzungsbeschluss

Beschlussvorschlag:

1. Der Rat der Stadt Voerde (Ndrrh.) stimmt den in Anlage 1 der Drucksache Nr. 635
beigefiigten Abwagungsvorschlagen zu.

2. Der Rat der Stadt Voerde (Ndrrh.) beschliel3t den als Anlage 2 der Drucksache Nr.
635 beigefligten Entwurf des Bebauungsplans Nr. 134 ,,Wohnquartier Pestaloz-
zischule“ gem. § 10 BauGB i. V. mit § 13a BauGB als Satzung. Der als Anlage 3 der
Drucksache Nr. 635 beigefligten Begrtiindung wird zugestimmt.

Finanzielle/Bilanzielle Auswirkungen:
keine

Sachdarstellung:

Am 05.07.2016 wurde der Aufstellungsbeschluss des Bebauungsplans Nr. 134 ,Wohnquartier
Pestalozzischule* durch den Rat der Stadt Voerde gefasst (Drucksache Nr. 439). Mit den damals
vorliegenden Planungen wurden am 06.07.2016 die Burgerinnen und Birger in einer 6ffentlichen
Anhdrung beteiligt. Parallel dazu und im Anschluss wurden erste Stellungnahmen von Blrgerinnen
und Burgern eingereicht. Die frihzeitige Beteiligung der Trager offentlicher Belange wurde in der
Zeit vom 11.07.2016 bis zum 12.08.2016 vorgenommen. Die hierbei vorgetragenen Anregungen
wurden im weiteren Verfahren untersucht und konnten im Bebauungsplan zum grof3ten Teil aufge-
nommen werden.

Der Offenlagebeschluss wurde am 11.07.2017 durch den Rat der Stadt Voerde gefasst (Drucksa-
che Nr. 617). Dabei wurde auch der Aufstellungsbeschluss geéndert, da der Geltungsbereich an-
gepasst wurde. Die dffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemaf 88 13, 13ai. V. m.
§ 3 Abs. 2 Baugesetzbuch fand in der Zeit vom 09.08.2017 bis einschlief3lich 13.09.2017 statt.
Gleichzeitig wurden die Tréger 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB zu dem Bauleitplan-
verfahren beteiligt.

Folgende wesentliche Anregungen und Hinweise sind im Verfahren eingebracht worden:

Der Landesbetrieb Wald und Holz NRW, Regionalforstamt Niederrhein, wurde bereits frihzeitig
in den Planungsprozess eingebunden. Die im Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen sind in
Abstimmung mit dem Landesbetrieb gefasst worden. Hinsichtlich der Ersatzaufforstungsflache
fand nach dem Offenlagebeschluss eine weitere Abstimmung statt, auf dessen Basis die Stellung-
nahme vom 14.08.2017 (Anlage 1, Nr. 10b) verfasst wurde. Die Hinweise, die zur Entwicklung der
Ersatzaufforstungsflache eingebracht wurden, werden bei der Umsetzung durch die Stadt Voerde
bertcksichtigt. Dies steht nicht in direktem Zusammenhang mit dem zu fassenden Satzungsbe-
schluss, so dass sich keine Anderung fiir den Bebauungsplan ergibt.
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Der Regionalverband Ruhr (RVR) hat im Zuge der landesplanerischen Anfrage darauf hingewie-
sen, dass die Bestatigung der Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung und
Landesplanung nur dann in Aussicht gestellt werden kann, sofern eine entsprechende Rucknahme
von Wohnbauflachen an anderer Stelle im Voerder Stadtgebiet im Flachennutzungsplan nachge-
wiesen wird. Um dies nachzuweisen, soll mit der 72. Anderung des Flachennutzungsplans die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung fir die erforderliche Aufgabe von Wohnbauflachenreserven an
anderer Stelle im Stadtgebiet geschaffen werden. Im Zuge der weiteren Beteiligung im Planverfah-
ren hat der RVR mit Schreiben vom 26.09.2017 die Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung abschlieRend bestétigt.

Seitens der Anwohnerschaft des Umfeldes wurden bereits zum Zeitpunkt der Blrgeranhérung
Stellungnahmen eingereicht. Themenschwerpunkte waren dabei u. a. der vorgesehene Stellplatz-
schliissel als auch die vorgesehene Hohenentwicklung innerhalb des Geltungsbereichs (Anlage 1,
Nr. 23, 24, 25). Diese Themen wurden auch in der Birgeranhdrung behandelt (Anlage 1, Nr. 32).
Die Anzahl der oberirdisch moglichen Stellplatze innerhalb des Geltungsbereichs wird bewusst
begrenzt, um ein attraktives Wohnquartier schaffen zu kénnen, welches sich nicht durch groRRe, die
Aufenthaltsqualitét stérendende Stellplatzanlagen oder Garagen auszeichnet. Auf dem Gelande
steht die Entwicklung von Grunstrukturen und die Schaffung einer hohen Aufenthaltsqualitat zwi-
schen den Baufenstern im Fokus. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze kénnen ge-
maf dem, dem Bebauungsplan zugrundeliegenden, Konzept auf dem Geldnde untergebracht wer-
den. Dafir ist u. a. eine Tiefgarage im sudlichen Areal vorgesehen.

Die Gebaudehdhen innerhalb der jeweiligen Baufelder werden durch die Festsetzungen be-
schrankt und passen sich an der Bahnhof- sowie Alexanderstral3e der dortigen Anschlussbebau-
ung an. Die Baukorperhohen der direkten Anschlussbebauung an der Bahnhofstralle werden
dadurch aufgegriffen und weitergefuihrt. Im Gegensatz zu der dicht bebauten Struktur entlang der
westlichen BahnhofstraRe wird eine offene Bauweise realisiert (Durchblicke in den Wald). In den
Randbereichen des Geltungsbereichs werden die maximal mdglichen Gebaudehthen reduziert,
um hinsichtlich der Hohenentwicklung den flieRenden Ubergang zur Bebauung im Umfeld zu er-
maglichen.

Eine umfangreiche Stellungnahme wurde von insgesamt 19 Anwohnern aus dem Umfeld (Ale-
xander- sowie Bahnhofstral3e) wahrend der Offenlage eingereicht. Die Stellungnahme gliedert sich
in sechs Themenblécke. Die detaillierte Abwagung bzw. Klarstellung ist in der Anlage 1, Nr. 31
enthalten.
Themenblock 1: Die Einwender fordern den Ausschluss wohnfremder Nutzungen. Entgegen der
Aussage der Einwender handelt es sich nicht um ein ,gemischtes” Wohngebiet. Festgesetzt wird
Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO. Danach dienen allgemeine Wohngebiete vorwiegend
dem Wohnen. Neben der Hauptnutzung Wohnen sind im Allgemeinen Wohngebiet lediglich unter-
geordnete, das Wohnen erganzende und nicht stérende Nutzungen zuldssig. Diese moglichen
erganzenden Nutzungen werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens hinsichtlich ihrer
Auswirkungen geprift, so dass nur tatsachlich nicht stérende Nutzungen zuldssig sind. Damit ist
die Wohnruhe gewahrleistet.
Themenblock 2: Zur Hohenentwicklung innerhalb des Areals werden umfassende, detaillierte For-
derungen gestellt. Ein zentraler Aspekt dabei ist es, das Keller- / Tiefgaragengeschoss an der Ale-
xanderstraRe auf maximal 0,5 Meter oberhalb des derzeitigen Gelandeniveaus zu begrenzen. Die-
ser Forderung kann nicht entsprochen werden, da die ortlichen Bodenverhdltnisse eine Kellernut-
zung auf dem Areal nur unter erschwerten Bedingungen und unter hohem Kostenaufwand ermog-
lichen wirden. Die Gelandeoberkante des Tiefgaragengeschosses wird gemal vorliegendem stad-
tebaulichem Konzept ca. 1,0 m Uber derzeitigem Gelandeniveau hervorragen (max. 27 m Uber
NHN). Dies wird im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags mit der Stadt Voerde im Erschliel3ungs-
plan zulasten des Bautragers festgehalten. Zur erganzenden Klarstellung wird die Begriindung der
Festsetzung 4.1 ,,Maximale Hohe baulicher Anlagen Gber NHN innerhalb der umschlie3enden
Baugrenze® um Nachfolgendes ergénzt:

,Im WAZ2 ist gemal stadtebaulichem Entwurf, der die Basis fur den Bebauungs-

plan darstellt, eine Tiefgarage mit barrierefreiem Zugang zu den baulichen Anla-

gen der vier Baufelder vorgesehen. Zur Umsetzung des stadtebaulichen Entwurfs
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wird ein stadtebaulicher Vertrag als Anlage zum Kaufvertrag zwischen Investor

und Stadt Voerde geschlossen. Der zu dem stadtebaulichen Vertrag gehérende

ErschlieBungsplan begrenzt die Hohe des Erdgeschossfertigfulbodens fur die

Baufelder des WA2 auf maximal 27,0 m Gber NHN. Die Gelandeoberkante im Be-

reich der Tiefgarage wird ebenfalls auf maximal 27,0 m Uber NHN beschrénkt.

Folglich kann diese lediglich ca. 1,0 Meter oberhalb des derzeitigen Gelandeni-

veaus herausragen.”
Eine weitere Forderung ist die Reduzierung der Anzahl der Geschosse an der Bahnhof- sowie der
AlexanderstralRe vor dem Hintergrund der aus Sicht der Einwender zu hohen geplanten Gebaude
im Verhaltnis zur Umgebungsbebauung. Wie bereits erlautert, greifen die im Geltungsbereich ge-
mafl Bebauungsplanfestsetzungen maximal mdglichen Gebaudehdhen die Baukdrperhdhen der
direkten Anschlussbebauung an der BahnhofstralR3e auf und flhren diese weiter. Eine Reduzierung
der maximal mdglichen Geschosse in den Wohngebieten WAL und WA?2 erfolgt aufgrund der Pla-
nung des dem Bebauungsplan zugrundliegenden Wohnquartiers daher nicht.
Daruber hinaus wird gefordert, das nordwestlichste der vier Baufenster im WA2 um 2 bis 3 Meter
in Richtung Norden zu verschieben. Die dem Bebauungsplanentwurf zugrundeliegende Konzepti-
on beruht darauf, Freiraume zwischen den Baukérpern mit Durchblicken zum Waldgebiet zu schatf-
fen. Im Falle der geforderten Verschiebung wiirde sich zwar ein grof3erer Bereich fur Durchblicke
seitens der Alexanderstralle (Hohe Hausnummer 72) ergeben. Jedoch entstiinde ein Nachteil fur
das dstlich angrenzende Baufeld im WA 2 (Einschrankung Waldsicht) als auch fur die zwischen
den Baufeldern geplante Tiefgarage (u. a. erhéhter Bodeneingriff, Baukostensteigerung). Aus den
genannten Grinden wird der Anregung zur Verschiebung des Baufeldes daher nicht gefolgt.
Themenblock 3: Die Grundstlicksgrenze des WA2 zur Alexanderstral3e soll als ,Bereich ohne Ein-
und Ausfahrt” festgesetzt werden, damit die Zu- und Abfahrt der geplanten Tiefgarage lediglich
Uber die geplante, 6ffentliche Stichstral3e erfolgen kann. Die Tiefgaragenzufahrt ist durch den stad-
tebaulichen Vertrag zwischen dem Grundstiickskaufer und der Stadt Voerde verbindlich geregelt.
Daher ist eine ergdnzende Festsetzung nicht notwendig.

Erlauterungen und Klarstellungen zu den drei weiteren Themenkomplexen (4: Sicherheitsabstand
zum Wald / nachvollziehbare Waldgrenze in den Planen, 5: Hinweis vor der Gefahr von Astbruch
und 6. Entwasserungsgutachten unter Beriicksichtigung der Tiefgarage), zu denen weitere Forde-
rungen gestellt werden, sind in der Anlage 1, Nr. 31 enthalten. Es ergeben sich dadurch keine wei-
teren Anderungen fiir den Bebauungsplan. Um die mit der Regionalforstbehérde abgestimmte Pla-
nung des Waldrandes ergadnzend zu den Erlauterungen in der Anlage 1 zu veranschaulichen, wird
der entsprechende Lageplan als Anlage 4 der Drucksache Nr. 635 angehangt.

Die Bezirksregierung Disseldorf, Dezernat 22 (Kampfmittelbeseitigung) hat im Rahmen der
Trégerbeteiligung den Hinweis gegeben, die zu Gberbauenden Flachen durch den Kampfmittelbe-
seitigungsdienst Uberprifen zu lassen (Anlage 1, Nr.04). Dies wird inklusive der ergdnzenden
Erlauterungen der Bezirksregierung in den Bebauungsplan als Hinweis unter C, Punkt 6
Kampfmittel wie folgt aufgenommen:

6.1

Es wird eine Uberprifung der zu tiberbauenden Flachen durch den Kampfmittelbe-
seitigungsdienst empfohlen.

Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf das Gelan-
deniveau von 1945 abzuschieben.

Erfolgen Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wird zusatzlich ei-
ne Sicherheitsdetektion empfohlen.

Die Begrindung des Bebauungsplans wird dementsprechend erganzt.

Aus Sicht der Unteren Naturschutzbehtrde des Kreises Wesel wurden artenschutzrechtliche
Vermeidungsmafinahmen aufgelistet, die als Hinweise in den Bebauungsplan mit aufzunehmen
sind (Anlage 1, Nr. 09b). Der Offenlageentwurf des Bebauungsplans Nr. 134 ,Wohnquartier
Pestalozzischule® enthielt bereits artenschutzrechtliche Hinweise wie Bauzeitenbeschréankungen
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und erforderliche Beratungen durch Fledermausexperten oder dkologische Baubegleitung, die sich
aus der fur den Planbereich durchgefiihrten Artenschutzprifung ergaben.

Es handelt sich bei den zu beachtenden Artenschutzbelangen um jederzeit und von jedermann zu
beachtende gesetzliche Vorgaben zum Artenschutz. Die Belange werden von der Unteren Natur-
schutzbehorde des Kreises beurteilt. Insofern werden die artenschutzrechtlichen Vermei-
dungsmal3nahmen unter Hinweis Nr. 3.1 durch die vom Kreis Wesel aufgelisteten, umfas-
senderen Vermeidungshinweise ersetzt. Die Begriindung der Festsetzung wird dementsprechend
erganzend angepasst.

Die zuvor genannten Anderungen des Bebauungsplans und der Begriindung sind als redakti-
onelle Anpassungen zu betrachten und dienen der Klarstellung und erganzenden Information.
Sonstige vorgenommene Korrekturen (wie bspw. die Bemaf3ung des Bebauungsplans, Benennung
von Paragraphen) sind ebenfalls rein redaktioneller Art. Eine erneute Offenlage ist daher nicht
notwendig.

Der Bebauungsplanentwurf Nr. 134 ,Wohnquartier Pestalozzischule kann somit als Satzung ge-
maf 8§ 10 BauGB i. V. m. § 13a BauGB beschlossen werden.

Die im gesamten Planverfahren eingegangenen Anregungen sind in einem gesonderten Ordner
zusammengefasst, der wahrend der Sitzung des Planungs- und Umweltausschusses sowie wah-
rend der Stadtratssitzung von den Rats- und Ausschussmitgliedern eingesehen werden kann und
in dieser Sitzungsperiode im Fachdienst 6.1 den Ratsvertretern zur Einsichtnahme bereitstehen
wird.

Haarmann

Anlage(n):
(1) Anlage 1 zur Drucksache Nr. 635 Abwéagung

(2) Anlage 2 zur Drucksache Nr. 635 Bebauungsplan

(3) Anlage 3 zur Drucksache Nr. 635 Begriindung

(4) Anlage 4 zur Drucksache Nr. 635 Lageplan Waldrand
(5) Tischvorlage zur Drucksache Nr. 635.pdf
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Sichtvermerk des Ersten Beigeordneten:

Sichtvermerk der Beigeordneten:

Weitere Sichtvermerke/Stellungnahmen der Fachbereiche/Fachdienste/Stabsstellen:

FD1.1/FD3.1/FD5.1/FD6.2/FD7.1/FD 7.2/ StWuL

Stellungnahme der 6rtlichen Rechnungsprifung:




	Beschlussvorschlag:
	Sachdarstellung:



