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| ALLGEMEINE PLANUNGSVORAUSSETZUNGEN
1 Anlass und Erfordernis fiir die Anderung des Bebauungsplans

Der Bebauungsplan STA 147 ,Einkaufszentrum Drei Eichen® ist seit dem 02.09.2010 rechts-
verbindlich. Der Bebauungsplan wurde im Zuge des Stadtumbaus als vorhabenbezogener
Bebauungsplan zur Entwicklung des innerstadtischen Areals der ehemaligen ,Weilen Rie-
sen” aufgestellt. Ziel war die aktuell bereits erfolgte Errichtung eines die Kamp-Lintforter In-
nenstadt belebenden Einkaufszentrums. Die unmittelbar an das Einkaufszentrum angren-
zenden Flachen wurden dabei in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes einbezogen
und ebenfalls tberplant.

Auf einer dieser Flachen, dem stadtebaulich markanten Eckgrundstiick an der Kreuzung
RingstralRe / Friedrichstral3e, beabsichtigt die Grafschaft Moers GmbH in Abstimmung mit
der Stadt Kamp-Lintfort die Errichtung eines Wohnhauses. Die Festsetzungen des Be-
bauungsplanes sehen fir das Grundstick eine Kerngebietsnutzung mit einer GRZ von 1,0
und einer Traufhohe von 9,5 m in solitdrer Bauweise vor. Das bereits konkrete Vorhaben der
Grafschaft Moers GmbH entspricht im Wesentlichen diesen Festsetzungen und erzeugt da-
mit ein Bild, das mit den durch den Bebauungsplan verfolgten stadtebaulichen Vorstellungen
konform ist. Auf Grund der besonderen stadtebaulichen Lage wurde das Vorhaben zudem im
Gestaltungsbeirat der Stadt Kamp-Lintfort behandelt und positiv gewirdigt. Die bauliche Aus-
fihrung des Vorhabens zeigt jedoch, dass die gultigen Festsetzungen des Bebauungsplanes
zum Mal3 der baulichen Nutzung (Traufhohe von 9,5 m) der Realisierung des Vorhabens
entgegenstehen, trotzdem das Gebaude den planerischen Vorstellungen fiir den Standort
entspricht.

Auch wurde auf Grundlage eines stadtebaulichen Entwurfes zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Bebauungsplanes auf dem Grundstiick eine Blironutzung angestrebt. Wohnnutzungen
wurden daher und auf Grund der Verkehrs- und Geréduschbelastung auf der Ringstraf3e pau-
schal ausgeschlossen. Die angestrebte Wohnnutzung ist daher aktuell nicht zuldssig. Im
Hinblick auf die Entwicklung der Stadt Kamp Lintfort, insbesondere den Ausbau der Hoch-
schule Rhein-Waal sowie zur Starkung der innerstadtischen Wohnfunktion, ergibt sich jedoch
eine geadnderte stadtebauliche und funktionale Konzeption fir den Standort, so dass auch
auf dem Grundstiick Wohnnutzungen realisiert werden sollen. Die bereits jetzt im Be-
bauungsplan STA 147 festgesetzten Larmpegelbereiche ermdglichen dartiber hinaus eben-
falls eine Wohnnutzung unter Einhaltung gesunder akustischer Verhaltnisse. Auf den nord-
Ostlich des Grundstiicks anschlieRenden Flachen ist zudem eine Wohnnutzung ebenfalls
zulassig.

Das beabsichtigte Wohnhaus ist mit der in der Begrindung des Bebauungsplans STA 147
aufgefihrten stadtebaulichen Konzeption fiir den Standort vereinbar, widerspricht aber den
bindenden Festsetzungen. Mit der Anderungen des Bebauungsplans STA 147 wird daher die
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Voraussetzungen geschaffen, der aktuellen stadtebaulichen und funktionalen Konzeption fiir
den Standort Rechnung zu tragen und das Grundstiick mit seiner Innenstadtlage und Néahe
zur Hochschule Rhein-Waal einer standortgeeigneten Gestaltung und Wohnnutzung zuzu-
fuhren. Die Festsetzungen zum Maf3 der baulichen Nutzung und zur Art der Nutzung werden
im Hinblick auf die aktuellen Wohnentwicklungsabsichten mit dem beabsichtigten Vorhaben
in Einklang gebracht. Sonstige Festsetzungen des Bebauungsplanes bleiben erhalten.

2 Raumlicher Geltungsbereich und derzeitiges Planungsrecht

Das Plangebiet des Bebauungsplans STA 147 befindet sich im siddstlichen Teil der Kamp-
Lintforter Innenstadt zwischen Moerser Stral3e, Innenstadtring, Ringstralle und Friedrich-
straRe. Der Geltungsbereich der 1. Anderung umfasst das Vorhabengrundstiick. Dieses liegt
an der dstlichen Ecke der Kreuzung Ringstral3e / Friedrichstral3e. Es umfasst etwa 500 m?2
und wird im Norden durch die Friedrichstral3e, im Siiden durch die Ringstral3e und siiddstlich
durch das EK3 begrenzt. Nordostlich schlie3en sich eingeschossige Flachdachbauten an.

Zurzeit befindet sich auf dem Grundstiick ein Geb&ude, welches ehemals durch das Deut-
sche Rote Kreuz e.V. genutzt wurde und aktuell leer steht. Das DRK hat gegenuber der
Feuerwache an der Eyller Stral3e einen neuen Standort gefunden, der den Anspriichen des
DRK — insbesondere der Fahrzeugunterbringung — besser Rechnung tragt. Das Grundstiick
im Anderungsbereich befindet sich im Eigentum der Grafschaft Moers GmbH.

Der seit dem 02.09.2010 rechtkraftige Bebauungsplan STA 147 setzt fir den Planbereich der
Anderung ein Kerngebiet fest. Das MaR der baulichen Nutzung ist festgesetzt tiber eine GRZ
von 1,0 und eine maximale Traufhohe von 9,5 m. Die Uberbaubare Grundstlicksflache ist
durch Baugrenzen festgelegt. Ferner sind i. V. m. 8 1 Abs. 5 BauNVO groR3flachige Einzel-
handelsbetriebe nach § 11 Abs. 3 BauNVO, Einzelhandelsbetriebe fir Ehehygieneartikel,
Vergnugungsstatten, Tankstellen, Mobilfunkanlagen nach § 7 Abs. 2 BauNVO sowie Woh-
nungen nach 8§ 7 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO nicht zul&ssig.

Letztlich ist in Abhangigkeit vom auftretenden AuR3enlarm festgesetzt, dass fir alle Aufent-
haltsraume in Wohnungen, Ubernachtungsraumen und Unterrichtsraumen ein Schalldamm-
maf von mindestens R'w 71-75 dB (A) nach DIN 4109' bei der Bebauung einzuhalten ist.
Das bedeutet, dass AuBBenbauteile je nach Raumgrolie geeignet sein missen, eine Luft-
schallddmmung von 45 dB sicherzustellen (vgl. Tabelle 8-10 der DIN 4109).

Der Geltungsbereich der Plananderung ist in Anlage 1 dargestellt.

“In der DIN 4109 ist der bauaufsichtlich aus Griinden des Gesundheitsschutzes geforderte Schallschutz festgelegt. Sie gibt je nach Larmbelas-
tung Mindestwerte der Schallddmmung an, die von Bauteilen eines Gebaudes eingehalten werden missen. Es kann auf Grund der festgelegten
Anforderungen jedoch nicht erwartet werden, dass Gerdusche von auen oder aus benachbarten Rdumen gar nicht mehr wahrgenommen wer-
den.
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3 Vorgaben zur Planung: Gebietsentwicklungsplan, Flachennutzungsplan und
Landschaftsplan

Im Gebietsentwicklungsplan (GEP) vom 15.12.1999 ist der Planungsraum als ,Allgemeiner
Siedlungsbereich* (ASB) dargestellt. Die beabsichtigte Nutzung des Planungsraums steht im
Einklang mit der Darstellung des GEP.

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Kamp-Lintfort ist der Anderungsbereich als
»,Gemischte Bauflache* dargestellt. Die Bebauungsplananderung steht somit im Einklang zur
vorbereitenden Bauleitplanung.

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich des Landschaftsplanes des Kreises Wesel,
Raum Kamp-Lintfort.

4 Rahmenbedingungen
4.1 Stadtebauliche Rahmenbedingungen

Das Plangebiet befindet sich am Schnittpunkt wesentlicher Entwicklungsflachen der Stadt
Kamp-Lintfort. Der Planbereich bildet zum einen den sudlichen Eingangsbereich in die In-
nenstadt, welche im Zuge des Stadtumbaus eine funktionale und gestalterische Aufwertung
und Belebung erfahren hat. Der Neubau der Hochschule Rhein-Waal wenig entfernt an der
Ringstral3e wird weiterhin neue Impulse fir die Stadt und besonders die Innenstadt liefern. In
diesem Zusammenhang wird kiinftig auch der StralRenraum der Ringstral3e zwischen Fried-
richstraBe und Kolkschenstrale im Rahmen des Stadtumbaus Innenstadt umgestaltet und
beruhigt. Stdlich des Planbereiches liegt mit dem Gelande des Bergwerks West letztlich eine
40 ha grol3e, zentral gelegene Stadterweiterungsflache, die im kommenden Jahrzehnt entwi-
ckelt wird. Die Stadt Kamp-Lintfort strebt dabei auch einen Anschluss an das Bahnnetz an.
Vor diesem Hintergrund hat der Standort der Plan&nderung eine besondere stadtebauliche
und auch funktionale Bedeutung.

In der engeren Umgebung des Anderungsbereiches befindet sich westlich, auf dem so ge-
nannten ABC-Gelande eine Einzelhandelsnutzung fir Schuhe, Mode und Sport. Stdwestlich
auf der gegeniberliegenden Ringstrae befindet sich ein ebenfalls historisches, gastrono-
misch genutztes Bestandsgebaude. Auf der gegeniberliegenden FriedrichstralRe findet sich
straRenbegleitend eine weitgehend geschlossene Bebauung, dessen Eckgebaude histori-
schen Wert aufweist und in Zukunft als Studentenwohnheim mit gastronomischem Angebot
genutzt werden soll. Nordéstlich an das Plangebiet angrenzend befinden sich eingeschossi-
ge Flachdachgebaude, die u. a. mit den Nutzungen Fitnesscenter, Sonnenstudio und Gast-
ronomie belegt sind. Der Bebauungsplan STA 147 ermdglicht aber auch fiir diesen Bereich
eine Traufhdhe von 9,5 m. Suddstlich wird der Planbereich vom neuen Einkaufszentrum EK3
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umschlossen. Eine wesentliche Rahmenbedingung bildet der Kreuzungsbereich Friedrich-
stral3e / RingstralRe selbst, der ein hohes Verkehrsaufkommen aufweist.

Bedarf an Wohnraum

Der beabsichtigten Nutzung des Standortes fir Wohnzwecke ist eine hohe Bedeutung bei-
zumessen. Mit der Entwicklung der Hochschule Rhein-Waal, speziell durch den Bau des
neuen innenstadtnahen Campusgelandes, wachst die Zahl der am Standort Kamp-Lintfort
eingeschriebenen Studenten und damit der Bedarf an Wohnraum. Das aktuell bestehende
Angebot ist bereits jetzt nicht ausreichend und wird durch die Erweiterung der Hochschule
weiter verscharft. Auch ist ein innenstadtférderlicher Nutzungsmix aus Gewerbe und Wohnen
planungsrechtlich weiter zu starken, um eine nachhaltige Nutzung der Innenstadt zu sichern.
Das beabsichtigte Vorhaben steht damit im Einklang mit der stadtebaulichen Entwicklung der
Stadt Kamp-Lintfort und den Wohnbedurfnissen der Bevdlkerung.

Zur Deckung des Bedarfs bietet der Vorhabenstandort dabei besondere Voraussetzungen,
da er sich im unmittelbaren Umfeld des neuen Campus befindet. Auch die Innenstadt und
damit zentrale Versorgungsbereiche sowie ein méglicherweise auf dem Bergwerksgeléande
entstehender Bahnanschluss sind schnell und fuBlaufig zu erreichen. Den Bewohnern ent-
stehen somit nur kurze Wege zur Deckung des taglichen Bedarfs.

Entgegen der zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplan STA 147 favorisierten ge-
werblichen bzw. Bironutzungen des Standortes, soll - mit der Entwicklung der Hochschule
und zur Starkung des innerstadtischen Wohnens - am Standort aktuell die Wohnnutzung
weiter verfolgt werden.

I PLANUNGSINHALTE UND FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS
5 Ziele der Plananderung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes wird die Voraussetzungen geschaffen, das Grund-
stiick mit seiner Innenstadtlage und Néahe zur Hochschule Rhein-Waal einer neuen standort-
geeigneten Gestaltung und Wohnnutzung zuzufiihren. Die Festsetzungen zum Mal3 der bau-
lichen Nutzung und zur Art der Nutzung werden im Hinblick auf die aktuellen Wohnentwick-
lungsabsichten mit dem beabsichtigten Vorhaben in Einklang gebracht.

5.1 Stadtebauliches Ziel

Mit der Anderung des Bebauungsplans STA 147 wird entgegen der bisherigen Festsetzun-
gen eine Wohnnutzung am Standort ermdglicht. Zudem wird eine gastronomische Nutzung
im Erdgeschoss zu einer kerngebietstypischen Nutzungsmischung beitragen. Diese Nut-
zungsmischung, welche so bereits fur die nordéstlich angrenzenden Bauflachen im Be-
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bauungsplan STA 147 festgesetzt ist, starkt und erganzt den innerstadtischen Versorgungs-
bereich und gewéhrt eine nachhaltige Entwicklung des Standortes.

Weiterhin wird am Kreuzungsbereich FriedrichstraRe / Ringstral3e zur Betonung der beson-
deren stadtraumlichen Situation ein solitarer Baukorper mit Héhenbezug zum gegeniberlie-
genden Gebaude der Friedrichstrale 1 ermdglicht. Dieses stadtebauliche Ziel findet sich
bereits in den Planungen zum Bebauungsplan STA 147. Bezugnehmend auf die oben ge-
nannten stadtebaulichen Rahmenbedingungen wird durch den neuen Baukdrper der studliche
Eingangsbereich zur Innenstadt als Torsituation ausgepragt. Das Maf3 der baulichen Nut-
zung orientiert sich daher an der Hohenauspragung der gegenuberliegenden Gebaude der
Friedrichstral3e, speziell am Eckgeb&ude FriedrichstralRe 1.

5.2 Alternativenprufung

Da sich die Plananderung auf den bestehenden Bebauungsplan bezieht, scheiden rdumliche
Alternativen ganzlich aus. Auch sich inhaltlich wesentlich unterscheidende Nutzungen kom-
men auf Grund des konkreten Vorhabens nicht in Betracht. Mit der beabsichtigten Anderung
werden die Festsetzungen an die aktuellen Wohnentwicklungsabsichten angepasst.

6 Festsetzungen der Bebauungsplananderungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan STA 147 ist fur den Bereich der Plananderung das Kerngebiet MK 3 fest-
gesetzt. Diese Art der Nutzung bleibt im Wesentlichen erhalten. Der zuvor nach § 7 Abs. 2
Nr. 6 und Nr. 7 BauNVO i. V. m. 8 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzte Ausschluss von Wohnnut-
zungen wird dagegen aufgehoben. Denn wie bereits ausgefiihrt, wird auf Grund der gean-
derten stadtebaulichen Rahmenbedingungen eine Bilronutzung am Standort nicht weiter
verfolgt. Kunftig wird auch Wohnen zulassig sein. In diesem Zusammenhang ist sicherzustel-
len, dass eine Wohnnutzung auch mit dem von der Ringstra3e emittierenden Verkehrslarm
vereinbar ist. Nach Uberpriifung des dem Bebauungsplan STA 147 zugrunde liegenden
Larmgutachtens ist festzustellen, dass die daraus entwickelten Festsetzungen der Larmpe-
gelbereiche durchaus eine Wohnnutzung erméglichen (vgl. 6.4). Die Festsetzung wird daher
ersetzt durch ,Allgemein zulassig sind Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses (gemal § 7
Abs. 2 Nr. 7 BauNVO)*.

Des Weiteren sind entsprechend der Festsetzungen des Bebauungsplans STA 147 auch im
Anderungsbereich groRflachige Einzelhandelsbetriebe, die schadliche Auswirkungen geman
§ 11 Abs. 3 BauNVO haben, unzuldssig. Dariber hinaus sind Einzelhandelsbetriebe ober-
halb des Erdgeschosses nicht zuldssig. Dies schrankt mdgliche negative Auswirkungen auf
die bestehenden stadtischen Versorgungsstrukturen und deren Funktionsfahigkeit ein und
verhindert nicht wiinschenswerte Verdrangungseffekte.
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Die weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans STA 147 zur Art der baulichen Nutzung in
Kerngebieten, wie etwa der Ausschluss von Vergnligungsstatten, bleiben ebenfalls erhalten.

Die nordwestlich, auRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen liegende Flache im An-
derungsbereich ist im Bebauungsplan STA 147 ebenfalls als MK ausgewiesen. Dabei han-
delt es sich faktisch aber um eine offentliche Verkehrsflache. Die Art der Nutzung wird flr
diesen Bereich daher geandert in eine 6ffentliche Verkehrsflache.

6.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird geandert. Die Hohenfestsetzungen im Bebauungsplan
STA 147 von 9,5 m Traufhéhe stehen den baulichen Ausfiihrungen des Vorhabens der Graf-
schaft Moers GmbH entgegen, trotzdem dieses den stadtebaulichen Zielen entspricht. Es
zeigt sich, dass die Festsetzung der Traufh6he der bereits konkreten Kubatur des Vorhabens
nicht gerecht wird und eine Festsetzung mittels Oberkante einen sinnvolleren Bezug zur ge-
genuberliegenden Bebauung herstellt. Anstelle der Traufhohe von 9,5 m wird daher als Mal3
der baulichen Nutzung eine maximale Oberkante von 16 m festgesetzt. Eine Uberschreitung
der im Plan festgesetzten Gebaudehdhe von einem Meter kann ausnahmsweise zugelassen
werden (8 16 Abs. 6 BauNVO). Der Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzung ist gemafl § 18
Abs. 1 BauNVO die Hohe von 28,25 m tber NHN (Normalhéhennull) im Bereich des MK 4 im
STA 147.

Durch diese Festsetzung wird die gewlinschte bauliche Betonung der Eingangssituation in
die Innenstadt gewahrleistet; es entsteht ein Torcharakter mit Bezug zum Gebaude der
Friedrichstral3e 1. Es wird die besondere stadtrdumliche Situation des Standortes gestarkt.

Die bislang festgesetzte GRZ von 1,0 bleibt erhalten.
6.3 Bauweise; Uberbaubare Grundsticksflachen

Die Uberbaubaren Flachen werden mittels Baugrenzen und Baulinien festgesetzt. An der
Friedrichstrale und der RingstraRe werden in Verlangerung sowohl des Einkaufszentrums
EK 3 als auch der mdglichen Bebauung an der Friedrichstral3e Baulinien festgesetzt. Damit
ist verbunden, dass an diesen Linien gebaut werden muss. Mit dieser Festsetzung wird die
wichtige stadtebauliche Ecksituation berticksichtigt und der Standort als Eingangsbereich in
die Innenstadt deutlich ausgepréagt. Durch die Festsetzung von Baulinien werden die beste-
henden Baufluchten des Einkaufszentrums und des gegenuberliegenden Gebaudes aufge-
griffen, so dass die Gebaude im Zusammenspiel einen Torcharakter ausbilden.

An der Grenze zum Einkaufszentrum EK3 wird ebenfalls eine Baulinie festgesetzt. Diese
Baulinie tragt der Anbaubaulast zwischen EK3 und dem Vorhabengrundstiick Rechnung.
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Dadurch wird die im Baulastenverzeichnis enthaltene Anbaubaulast auch planungsrechtlich
gesichert. Die im STA 147 in 6 m Abstand parallel nordwestlich zur Grenze des MK 1 festge-
setzte Baugrenze ist entsprechend der Anbaubaulast ebenfalls obsolet. Sie entfallt daher.

In nordoéstlicher Richtung bleiben die im Bebauungsplan STA 147 festgesetzten Baugrenzen
erhalten. Dadurch wird am Standort eine ausreichende Flexibilitat sichergestellt, das Gebau-
de unter Einhaltung auch bauordnungsrechtlicher Vorschriften auszurichten. Fir die angren-
zenden Geb&aude ist somit eine den bauordnungsrechtlichen Vorschriften entsprechende
Belichtung sichergestellt, da das Gebaude maximal bis zur rechtlich mdglichen Nahe heran-
ricken kann.

Auf eine Festsetzung der Bauweise kann verzichtet werden, da der Standort durch Baulinien
hinreichend bestimmt ist.

6.4 Immissionsschutz

Im Aufstellungsverfahren des Bebauungsplan STA 147 wurden im Rahmen einer schalltech-
nischen Prognoseuntersuchung (Graner+Partner, Bergisch Gladbach 2009) die durch den
Betrieb des geplanten Einkaufszentrums zu erwartenden Gerduscheinwirkungen berechnet.
Auf Grundlage der Verkehrsangaben wurden dabei ebenfalls die innerhalb des Plangebietes
zu erwartenden Verkehrsgerausche von Ring- und FriedrichstralRe berechnet. Dabei wurde
von einem teilweise gerauschmaRig vorbelasteten Plangebiet ausgegangen, da die Orientie-
rungswerte fiir Kerngebiete gemaR DIN 18005 ? teilweise tiberschritten werden. Aktive Larm-
schutzmalRnahmen zur Reduzierung der Gerauscheinwirkungen durch den StralRenverkehr
innerhalb des Plangebietes waren und sind aufgrund der geringen Abstandssituationen nicht
vorstellbar, so dass zur Sicherung von gesunden akustischen Verhdltnissen innerhalb der
schutzbedirftigen Raume passive SchutzmafRnahmen in Form von so genannten Larmpe-
gelbereichen entsprechend der DIN 4109 festgesetzt werden mussten. Eine im Auftrag der
Grafschaft Moers GmbH in 2012 durchgefuhrte Larmimmissionsberechnung fur den Gel-
tungsbereich der 1. Anderung (Peutz Consult 2012, Anlage 3) kommt dabei zu einem anna-
hernd gleichen Ergebnis. Demnach werden die anzuwendenden Orientierungswerte tags um
bis zu 6 dB (A), nachts um bis zu 9 dB (A) Uberschritten. Die daraus resultierenden Larmpe-
gelbereiche entsprechen im Wesentlichen den Festsetzungen des STA 147, wobei entlang
der Friedrichstral3e der Larmpegelbereich IV grof3tenteils als ausreichend erachtet wurde.

Als Grundlage fur die Dimensionierung passiver Schallschutzmafnahmen werden im Ande-
rungsbereich des Bebauungsplans Larmpegelbereiche gemaR DIN 4109° festgesetzt. Fir
den Anderungsbereich des Bebauungsplans sind dies in Anlehnung an die Ergebnisse der
Larmimmissionsberechnung von Peutz Consult 2012 die Larmpegelbereich IV und V. An-

2 In der DIN 18005 werden Orientierungswerte zum Schallschutz aufgefiihrt, die im Rahmen der Bauleitplanung eingehalten werden sollen. In
Kerngebieten etwa 65 dB (A) am Tag, 50 dB (A) zu Nacht.

3 Fur die Festlegung von Mindestwerten der Luftschallddmmung werden verschiedene Larmpegelbereiche zugrunde gelegt. Den Larmpegelberei-
chen ist jeweils der vorhandene oder zu erwartende maf3gebliche AuRenlarmpegel zuzuordnen.
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hand dieser Larmpegelbereiche werden dann bei Neubau eines Gebaudes im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens aus den Tabellen 8-10 der DIN 4109 die Anforderungen an die
Luftschallddmmung des Gesamtaul3enbauteils des neuen Gebaudes abgeleitet. Das bedeu-
tet etwa fur den Larmpegelbereich V, dass Aul3enbauteile von zu Wohnzwecken genutzten
Gebéauden - in erster Linie Fenster und Fassaden - je nach Grundflache des Aufenthaltsrau-
mes geeignet sein missen, ein resultierendes Schalldammmal von mindestens 45 dB auf-
zuweisen. Durch die Festsetzung passiver SchallschutzmalRnahmen ist sichergestellt, dass
eine gesunden Wohnverhaltnissen entsprechende Nutzung des Geb&udes mdglich ist.

Auf Anregung des Kreises Wesel wird dartber hinaus im Bebauungsplan als Auflage fir die
Baugenehmigung folgender Hinweis aufgenommen: Im MK 3 sind in allen der Stral3e zuge-
wandten Raumen schallgedammte aktive Liftungen zu installieren.

Sollten auf Grund der im Jahr 2013, im Rahmen des Stadtumbaus beginnenden Umgestal-
tung der Ringstral3e geringere Larmimmissionen auf den Planbereich einwirken, so kann im
Baugenehmigungsverfahren gegebenenfalls ein geringeres Schalldammmal angesetzt wer-
den, wenn dies vom Antragssteller als ausreichend nachgewiesen wird. Es ist dabei sicher-
zustellen, dass in schutzbedirftigen Raumen ein Innenraumpegel von 30 dB (A) wahrend
der Nachtzeit nicht Gberschritten wird.

Parkplatzlarm
Die ruckwartigen Fassaden der im Anderungsbereich zuldssigen Wohnnutzungen befinden

sich aufgrund der festgesetzten Baulinien in direkter Angrenzung zum Einkaufszentrum. Fur
die schutzbedurftigen Wohnraumfenster oberhalb des Parkdecks sind somit relevante Ge-
rauscheinwirkungen auch durch den Parkverkehr in diesem Bereich anzunehmen. Wahrend
des Tageszeitraumes (06.00 - 22.00 Uhr) steht diese unmittelbare Angrenzung im Einklang
mit den Anforderungen an den Schallimmissionsschutz. Dies bestatigen erganzend durchge-
fihrte Schallausbreitungsberechnungen fiir die Bezugshéhe h = 9,60 m (entsprechend Hohe
2. OG bei Annahme eines 4,0 m hohen Erdgeschosses und jeweils 2,8 m hohen Oberge-
schossen), wonach wahrend des Tageszeitraumes die Immissionsrichtwerte und zuléassigen
Maximalpegel fiir Kerngebiet entsprechend der TA Larm eingehalten werden.
(Graner+Partner, Bergisch Gladbach 2009)

Wahrend des Nachtzeitraumes (22.00 - 06.00 Uhr) ist aufgrund der geringen Abstandssitua-
tion unter Ansatz von freien Schallausbreitungsbedingungen eine Uberschreitung der Immis-
sionsrichtwerte sowie der Maximalpegel der TA-Larm zu erwarten. Auf Grundlage der durch-
gefiihrten Variantenberechnungen werden Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte von
bis zu 3 dB(A) prognostiziert, die zulassigen Maximalpegel werden um bis zu 15 dB(A) Uber-
schritten. (Graner+Partner, Bergisch Gladbach 2009) Entsprechend der bestehenden einge-
schrankten Nutzungszeiten (6:00 Uhr bis 22:00 Uhr) des Parkdecks ist eine erhdhte Larmbe-
lastung des Anderungsbereiches wahrend der Nachtzeit jedoch auszuschlieRen. Aus plane-
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rischer Sicht, auch in Verbindung mit den festgesetzten Larmpegelbereichen, sind daher
gesunde Wohnverhaltnisse am Standort sichergestellt.

7 Verkehr

Die nordwestlich, auRerhalb der liberbaubaren Grundstiicksflachen liegende Flache im An-
derungsbereich ist im Bebauungsplan STA 147 als MK ausgewiesen. Dabei handelt es sich
faktisch aber um eine 6ffentliche Verkehrsflache. Die Art der Nutzung wird fir diesen Bereich
geandert in eine 6ffentliche Verkehrsflache.

8 Kampfmittel

Die Bezirksregierung Dusseldorf — Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) / Luftbildauswer-
tung — weist auf folgendes Ergebnis der Auswertung vorliegender Luftbildaufnahmen des
zweiten Weltkrieges hin:

Die Auswertung des Anderungsbereiches des Bebauungsplans war mdglich. Es liegt ein
diffuser Kampfmittelverdacht vor. Eine geophysikalische Untersuchung der zu Giberbauenden
Flache wird empfohlen. Sofern es nach 1945 Aufschittungen gegeben hat, sind diese bis auf
das Gelandeniveau von 1945 abzuschieben. Diese bauseitig durchzufihrende Arbeit vorbe-
reitender Art sollte, falls keine anderen Griinde dagegen sprechen, zweckmafigerweise mit
Baubeginn durchgefuhrt werden. Zur genauen Festlegung des abzuschiebenden Bereichs
und der weiteren Vorgehensweise wird um Terminabsprache fur einen Ortstermin mit einem
Mitarbeiter des KBD gebeten. Vorab werden dann zwingend Betretungserlaubnisse der be-
troffenen Grundstiicke und eine Erklarung inkl. Plane Uber vorhandene Versorgungsleitun-
gen bendotigt. Sofern keine Leitungen vorhanden sind, ist dieses schriftlich dem Kampfmittel-
beseitigungsdienst zu bestatigen.

Erfolgen zusatzliche Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen wie Rammar-
beiten, Pfahlgrindungen etc, wird eine Sicherheitsdetektion empfohlen. Weitere Vorgehens-
weisen sind dem ,Merkblatt fur das Einbringen von ,Sondierbohrungen’ im Regierungsbezirk

Dusseldorf des zustandigen Kampfmittelbeseitigungsdienstes zu entnehmen.

Ein entsprechender Hinweis zur Stellungnahme des Kampmittelbeseitigungsdienstes ist im
rechtskréaftigen Bebauungsplan enthalten.

9 Weitere Planungsbelange — Entsorgung, ErschlieRung, Denkmalschutz usw.
Alle Ubrigen Planungsbelange, wie etwa

= Ver- und Entsorgung (Strom, Gas Wasser, Entwasserung, Abfall)
=  Natur-, Landschafts- und Klimaschutz

Satzung 9



Bebauungsplan STA 147 ,Einkaufszentrum Drei Eichen®, 1. Anderung

= ErschlieRung

= Bergbau

= Altlasten

= Kampfmittel

= Hochwasser

= Denkmal- und Bodendenkmalschutz

werden durch die Plananderung nicht berihrt. Hier gelten nach wie vor die Regelungen des
seit dem 02.09.2010 rechtskraftigen Bebauungsplans STA 147.

Il AUSWIRKUNGEN DER PLANUNG
10 Auswirkungen der Plananderung

Die Anderung des Bebauungsplans STA 147 beinhaltet eine Anpassung der bisher giiltigen
Festsetzungen. Es wurde das Ziel verfolgt, den Bebauungsplan an die geédnderte stadtebau-
liche und funktionale Konzeption flr den Standort anzupassen und das damit im Einklang
stehende Vorhaben einer planungsrechtlichen Zulassigkeit zuzufilhren. Mit der Anderung
sind keine wesentlichen Auswirkungen innerhalb und auRRerhalb des Plangebietes zu erwar-
ten, da davon ausgegangen wird, dass die Wohnnutzung nicht starker stéren wird als die
zuvor festgesetzte gewerbliche Nutzung. Auch die Anderung der Hohenfestsetzung lasst
keine geanderten Auswirkungen erwarten, da auch mit der zuvor glltigen Festsetzung von
9,5 m Traufhdhe eine Oberkante von 16 m moglich war.

11 Finanzielle Auswirkungen
Die Planungskosten werden durch den Vorhabentrager getragen.
IV  VERFAHREN

Mit der Anderung des Bebauungsplan STA 147 sind Anderungen der Festsetzungen zur
Gebaudehthe und zur Zulassigkeit von Wohnnutzungen verbunden. Die grundsétzlichen
stadtebaulichen Ziele des Bebauungsplans bleiben dartiber hinaus erhalten. Durch die 1.
Anderung des Bebauungsplans STA 147 werden die Grundziige der Planung also nicht be-
rihrt. Aus diesem Grund wird das Anderungsverfahren als vereinfachtes Verfahren nach §
13 BauGB durchgefuihrt. Dementsprechend ist von der friihzeitigen Birgerbeteiligung abge-
sehen und direkt eine 6ffentliche Auslegung der Plandnderung durchgefiihrt worden, in der
die Offentlichkeit Gelegenheit zur Stellungnahme bekommit.

Im vereinfachten Verfahren ist zudem von der Umweltpriifung nach 8 2 Abs. 4 BauGB, vom
Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 S.2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen worden. Damit ist auch die
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zusammenfassende Erklarung nach 8§ 10 Abs. 4 BauGB nicht erforderlich. Auch ist das
Monitoring nach § 4 ¢ BauGB nicht anzuwenden.

Aufstellungsbeschluss STEA 29.01.2013
Offenlagebeschluss
Offentliche Auslegung 22.02.2013 — 22.03.2013
StEA 09.04.2013
Satzungsbeschluss HFA 14.05.2013
Rat 28.05.2013
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Anlage 1: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans
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Anlage 2: Ausschnitt des Bebauungsplans STA 147 (Rechtskraft 02.09.2010)

Gegenstand der 1. Anderung des Bebauungsplans STA 147

1.

Die festgesetzte maximale Traufhéhe von 9,5 m entfallt. Die Geb&udehthe wird festge-
setzt als maximale Oberkante von 16 m. Eine Uberschreitung der im Plan festgesetzten
Gebaudehohe von einem Meter kann ausnahmsweise zugelassen werden (8 16 Abs. 6
BauNVO). Der Bezugspunkt fir die Hohenfestsetzung ist gemafl § 18 Abs. 1 BauNVO
die Hohe von 28,25 m uber NHN (Normalhdhennull) im Bereich des MK 4 im STA 147.
Die bisherige Festsetzung ,Nicht zulassig sind Wohnungen gemafR § 7 Abs. 2 Nr. 6 und
Nr. 7 BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5 BauNVO* wird ersetzt durch ,Allgemein zulassig sind
Wohnungen oberhalb des Erdgeschosses (gemaf § 7 Abs. 2 Nr. 7 BauNVO)“.

Die Baugrenzen in Richtung Ringstraf3e, Friedrichstral3e und Einkaufszentrum EK3 wer-
den durch Baulinien ersetzt. Die Baugrenze in norddstlicher Richtung bleibt erhalten. Die
in 6 m Abstand zur Grenze des MK 1 festgesetzte Baugrenze entfallt.

Die nordwestlich, auRerhalb der Baugrenzen liegende, ebenfalls als MK ausgewiesene
Flache wird festgesetzt als dffentliche Verkehrsflache.

Der Larmpegelbereich V an der Friedrichstrale wird auf Grundlage des Gutachtens von
Peutz Consult (2012) weitgehend als Larmpegelbereich 1V festgesetzt.
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Anlage 3: Schalltechnische Untersuchung zum Bauvorhaben (Peutz Consult, 2012)
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Anlage 4: Aktueller Entwurf zum Bauvorhaben (bob-architektur BDA, 2012)
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