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1 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

1.1 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt unmittelbar nordlich des Innenstadtbereiches von Moers, sidlich der
Wallgrabenanlage. Es grenzt im Norden und Westen an die historische Wall- und Grabenanlage
von Moers, Ostlich das Grundstiick des Rathauses und sudlich an die UnterwallstrafRe.

1.2 Réaumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 0,87 ha grof und umfasst aus Flur 4 der
Gemarkung Moers die Flurstucke Nr. 392,452, 453,455 und zum Teil 611. Lage und Abgrenzung
des Geltungsbereiches sind in der nachfolgenden Ubersichtskarte dargestellt und in der
Planzeichnung des Bebauungsplanentwurfes mit dem Planzeichen einer durchgehenden grauen
Linie eindeutig festgesetzt. Gegenliber dem Aufstellungsbeschluss wurde der Geltungsbereich
geringflgig verandert. Im Osten des Plangebietes wurde der bestehende FuBweg zwischen der
Moerser Innenstadt und der Briucke Uber den Wallgraben in Ganze in den Geltungsbereich
aufgenommen, um eine einheitliche Festsetzung fur den FuBweg zu gewahrleisten (Teile aus
Flurstiick 611).
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2 Planungsanlass

Das Plangebiet wurde bisher durch die Finanzverwaltung fir das Finanzamt genutzt. Das
ehemalige Finanzamt steht bereits seit Ende 2018 leer und soll mit Umsetzung der Planung
abgerissen werden. Es handelt sich um einen solitaren Baukorper mit teilweise bis zu 7
Geschossen in einer flir die 1970er Jahre typischen Bauweise. Durch den Umzug des Finanzamtes
werden diese Flachen nicht mehr bendtigt und kdnnen neugestaltet werden.

Der aktuelle Ergebnisbericht | zum Wohnungsmarktgutachten Uber den quantitativen und
qualitativen Wohnungsneubedarf in NRW bis 2040 aus dem Jahr 2020 prognostiziert fur den Kreis
zwischen 2018 und 2040 jahrlich durchschnittlich ein Erfordernis von 880 Neubauwohnungen.
Davon sind 340 Wohnungen quantitativ und 540 qualitativ erforderlich. Das aktuelle
Handlungskonzept Wohnen der Stadt Moers (Stand 2022) bestatigt den Bedarf an Wohnungen.
Demnach werden bis 2039 insgesamt 2100 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und ca. 1.100
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern bengtigt.

Das Innenstadtentwicklungskonzept Moers (moersKonzept Innenstadt 2018) formuliert aufgrund
des Wohnbedarfes und seiner Zielsetzung hinsichtlich einer nachhaltigen Starkung der Innenstadt
(,Lebendige Innenstadt setzt attraktives Wohnen voraus®) zudem die Stdarkung und
Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes als Ziel fir den gesamten Innenstadtbereich. Fur die
Flachen des Finanzamtes wird zudem eine zlgige Entwicklung und bauliche Umsetzung eines
nachhaltigen Nutzungskonzeptes empfohlen. Vor diesem Hintergrund werden fiir das Plangebiet
neben gewerblichen Nutzungen insbesondere auch Wohnnutzungen angestrebt.

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches der Stadt Moers. Es
befindet sich in zentraler Lage, unmittelbar neben dem Rathaus und direkt angrenzend an die
parkahnlich gestalteten Anlagen rund um die historische Befestigungsanlage mit dem Moersbach.
Aufgrund der in Grin eingebetteten Lage handelt es sich um einen attraktiven Wohnstandort.
Nordlich herrscht zudem Uberwiegend Wohnnutzung vor und sidlich grenzen Flachen an, die
Uberwiegend durch Einzelhandel genutzt werden. Somit bietet das Plangebiet als Scharnier
zwischen diesen Nutzungen sehr gute Voraussetzungen fur die Entwicklung zu einem
wohnbaulich und gewerblich genutzten Standort mit urbaner Pragung. Gleichzeitig kann durch
die Entwicklung die Innenstadt gestarkt und die Inanspruchnahme von Aufienbereichen
vermieden werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 220 sollen die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklung einer gemischten urbanen Nutzung in der Moerser
Innenstadt geschaffen werden. Zudem soll eine stadtebauliche Erneuerung an einer zentralen,
das Stadtbild pragenden Stelle ermdglicht werden.

3 Planungsrechtliche und konzeptionelle Vorgaben fiir den Geltungsbereich

3.1 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Der Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) ist am 01. September 2021 in Kraft
getreten. Mit dem BRPH soll angesichts verheerender Hochwasserereignisse in der Vergangenheit
erstmals die Grundlage fur einen landeribergreifenden Hochwasserschutz geschaffen werden.

Hierzu enthdlt der BRPH u.a. Ziele / Grundsatze zum Hochwasserschutz, die in der Bauleitplanung
zu beachten / zu berlcksichtigen sind. (Hochwasserrisiken prufen, Auswirkungen des
Klimawandels auf  Hochwasserereignisse  prifen, Schadenspotenziale  minimieren,
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Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermogen des Bodens erhalten). Fur die vorliegende
Planung sind insbesondere die folgenden Ziele zu beachten:

Ziel 1.1.1 beinhaltet die Prifung der Risiken von Hochwassern nach Maf3gabe der bei 6ffentlichen
Stellen verfligbaren Daten. Dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines
Hochwasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmaf} auch die Wassertiefe und
die Fliefligeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und
Schutzwurdigkeiten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von
Hochwasserrisiken einzubeziehen.

Die Prifung der Hochwassergefahrenkarten des Ministeriums fur Umwelt, Landwirtschaft, Natur
und Verbraucherschutz des Landes NRW (MULNV) hat eine Uberschwemmungsgefahr bei einem
seltenen Hochwasserereignis oder auch bei einem mittleren oder hdufigen Hochwasserereignis
bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen des Rheins ergeben (siehe Kap. 5.4). Die
Schutzwirdigkeit der geplanten Nutzung (Wohnen und Dienstleistungen) ist als hoch einzustufen.
In der Gebdudeplanung wurden daher Maftnahmen zum Schutz vor einem Hochwasserereignis
getroffen. Diese bestehen insbesondere aus dem Anheben des Gelandeniveaus auf der Tiefgarage
und der des Niveaus der Erdgeschossebenen. In dem Bebauungsplan wurde die Hochwassergefahr
gemaR § 9 Abs. 6a BauGB vermerkt. Das Plangebiet befindet sich in einem kleinen Teilbereich
innerhalb der gemaRR & 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) festgesetzten Flachen des
Uberschwemmungsgebietes des Moersbaches. Die festgesetzten Uberschwemmungsflichen
werden im Plan nachrichtlich iGbernommen. In diesem Bereich erfolgt keine Veranderung der
topografischen Situation, so dass der Uberschwemmungsbereich nicht verandert wird. Im Falle
einer Uberschwemmung wird ggf. der dort geplante, nicht versiegelte, Gehweg iiberschwemmt.

Ziel 1.2.1 beinhaltet, eine vorausschauende Prifung der bei 6ffentlichen Stellen verfigbaren
Daten. Die Prifung der Starkregenkarten (Bundesamt fir Kartografie und Geodasie) zeigt eine
geringe Betroffenheit des Plangebietes. Demnach besteht eine geringe Uberschwemmungsgefahr
bei einem Starkregenereignis. Lediglich entlang des Moersbaches sowie in vereinzelten
kleinteiligen Bereichen im Geltungsbereich, kann es bei einem seltenen und einem extremen
Starkregenereignis zu Uberschwemmungen von bis zu 1 m kommen.

Aufgrund der Planung einer Tiefgarage erfolgt kiinftig eine Anpassung der Topografie, so dass
sich die Situation teilweise verandern wird. Im Rahmen eines Entwasserungskonzeptes wurde
ermittelt, dass fir ein 100jahriges Starkregenereignis ein Niederschlagsvolumen von 172 m? in
dem Plangebiet schadlos zurlckgehalten werden muss. Dieses Volumen kann durch
Gelandemodulation im Bereich der offentlichen Grinflache nachgewiesen werden. Dazu sind in
dem Uberflutungsnachweis oberfldchige Mulden im nérdlichen Bereich des Plangebietes (tiefster
Punkt) vorgesehen. Fir die geplanten Neubauten sind zudem Begriinungsmaftnahmen, die einer
Regenwasserretention dienen (Dachbegriinung der Tiefgarage und der Hauptdacher) geplant und
in den Berechnungen des Entwdsserungskonzeptes beriicksichtigt worden.

Ziel 11.1.3 besagt, dass das natirliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermdgen des
Bodens, soweit es hochwassermindernd wirkt zu erhalten ist. Anstelle einer Erhaltung kann auch
ein Ausgleich der Beeintrachtigung des Wasserversickerungs- und Wasserruckhaltevermdgens
des Bodens in angemessener Frist in einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang
erfolgen.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 220 liegen keine Bdden mit groflem
Wasserruickhaltevermdgen im 2 m Raum gemaf: Bodenkarte 1:50.000 des Geologischen Dienstes
NRW vor. Das Plangebiet ist bereits im Bestand zu grofien Teilen versiegelt. Im Rahmen der



Bebauungsplan Nr. 220 der Stadt Moers, Mitte (Unterwallstra®e), Entwurf
Begriindung

Umsetzung sollen die Dachflachen der Tiefgaragen intensiv begriint und die Hauptdachflachen
extensiv begriint werden, so dass das Niederschlagswasser zurlickgehalten wird und nur
verzogert an die Kanalisation abgegeben wird oder verdunstet. Fir das Plangebiet wurde zudem
ein Bodengutachten erstellt in dem die Versickerungseigenschaften des Bodens gepruft wurden.
Demnach ist die Versickerung des Regenwassers im Plangebiet nicht moglich. Fur das Plangebiet
besteht ein Anschlusszwang an den vorhandenen Regenwasserkanal (DN800) in der
Unterwallstrafe.

3.2 Regionalplan

Der Regionalplan fir den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP 99) stellt fur das Plangebiet einen
Allgemeinen Siedlungsbereich (ASB) dar. Die mit dem Bebauungsplan beabsichtigte Zielsetzung
entspricht dieser Darstellung.

Nach der Zuteilung der Staatlichen Regionalplanung als hoheitliche Aufgabe an den
Regionalverbund Ruhr (RVR) durch das Land Nordrhein-Westfalen (NRW), lauft ein Verfahren zur
Neuaufstellung des Regionalplanes fiir das Gebiet des Regionalverbundes Ruhr. Seit dem
Erarbeitungsbeschluss fir den Regionalplan Ruhr am 06.07.2018 zur Einleitung des formlichen
Beteiligungsverfahrens sind die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung in der
Abwagungsentscheidung zu berlicksichtigen. Die Regionalplanung trifft Aussagen zu folgenden
Themen: 1) Siedlungsentwicklung, 2) Freiraumentwicklung, 3) Kulturlandschaftsentwicklung, 4)
Klimaschutz und Klimaanpassung, 5) Energieversorgung allgemein, 6) Allgemeine
Verkehrsinfrastruktur und 7) Militarische Einrichtungen.

Die Zielsetzungen des Bebauungsplanentwurfs stimmen u.a. mit folgenden Zielaussagen uberein:
die Starkung zentraler Orte, die vorrangige Entwicklung im Innenbereich, die bedarfsgerechte
Entwicklung von Wohnbauflachen.

Am 10.11.2023 wurde die Feststellung des Regionalplanes Ruhr beschlossen und anschlieRend
bei der Landesplanungsbehdrde angezeigt. Derzeit findet die Rechtsprifung durch die
Landesplanungsbehdrde statt.

Der Regionalplan Ruhr stellt das Plangebiet ebenfalls als einen Allgemeinen Siedlungsbereich
(ASB) dar. Der Moersbach wird im neuen Regionalplan als FlieBgewasser dargestellt. Die mit
dem Bebauungsplan beabsichtigte Zielsetzung entspricht diesen Darstellungen.
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3.3 Flachennutzungsplan

§

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Moers ist der Planbereich vollstandig als Flache fur
den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Verwaltungen® dargestellt. Im Westen
und im Norden grenzt das Plangebiet an eine Wasserflache (Wallanlage/Moersbach). Nordlich der
Wallanlage sind Griinflichen mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” im Bereich der
Wallgrabenanlage dargestellt und anschlief’end Verkehrsflaichen mit der Zweckbestimmung
.Parkplatz®. Westlich befindet sich ebenfalls eine Verkehrsfliche mit der Zweckbestimmung
Parkplatz und eine Fliche fir ein Regenklarbecken. Ostlich grenzt das Plangebiet an weitere
Flachen fir Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,6ffentliche Verwaltung® und sidlich an
eine Verkehrsflache (UnterwallstraRe). Sudlich der Verkehrsflache stellt der Flachennutzungsplan
Mischgebietsflachen dar. Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Grenzen des zentralen
Versorgungsbereichs der Innenstadt Moers.

Der Flachennutzungsplan stellt fur das Plangebiet zudem die folgenden nachrichtlichen
Ubernahmen dar:

o teilweise Gesamtanlage Ensemble) die dem Denkmalschutz unterliegt
e Bereiche eines Bodendenkmals

Die angestrebte Entwicklung des Plangebietes zu einer gemischten urbanen Nutzung kann aus
den derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht entwickelt werden. Im
beschleunigten Verfahren kann gemafd & 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist, wenn die
geordnete stdadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt ist. Der Flachennutzungsplan ist im
Wege der Berichtigung anzupassen.
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3.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auRBerhalb des Geltungsbereiches des Landschaftsplanes des Kreises Wesel,
Raum Kamp-Lintfort Moers/Neukirchen-Viuyn.

3.5 Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 12B vom
22.06.1977. Der Bebauungsplan schliefst darliber hinaus die ostlich angrenzenden Flachen des
Rathauses und die Flachen der Wallanlage sowie einer westlich der Wallanlage gelegenen Flache
mit ein.

Der Bebauungsplan setzt fur den Bereich des Plangebietes eine Flache flir Gemeinbedarf mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Verwaltungsgebdude Finanzamt® fest. Die Grundflachenzahl
(GRZ) ist flr das Plangebiet mit 1,0 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 2,4 festgesetzt. Die
zulassige maximale Zahl der Vollgeschosse betragt acht Vollgeschosse. Als Bauweise ist eine
geschlossene Bauweise festgesetzt.

Der bestehende offentliche Fuf3weg an der Ostlichen Grenze des Plangebietes ist als eine mit
einem Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zu belastende Fliche festgesetzt. Ostlich dieser Fliche sind
finf Baume zum Erhalt festgesetzt. Die Wallanlage ist als ,Wasserflache Stadtgraben® ohne
Normcharakter dargestellt.

Zentral im Plangebiet ist eine Flache fir Versorgungsanlagen (Umformerstation) festgesetzt.

Nach dem derzeit geltenden Planungsrecht auf der Grundlage des rechtskraftigen
Bebauungsplanes Nr. 12b ist somit die Entwicklung einer geplanten urbanen Nutzung aus
Wohnen und Dienstleistungen nicht moglich. Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung ist daher die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes erforderlich.

3.6 Verkehrsentwicklungsplan (VEP)

Ein Verkehrsentwicklungsplan (VEP) legt Ziele und Strategien der Stadtentwicklung im Bereich
Verkehr hinsichtlich der Verkehrsmittel Auto- und LKW-Verkehr / Bus und Bahn / Radverkehr und
Fuigangerverkehr fest. Er schafft fiir einen Zeitraum von rund 15 Jahren den Rahmen fir die
verkehrliche Entwicklung der Stadt Moers.

Folgende Handlungsfelder wurden fiir die einzelnen Verkehrsmittel in Moers benannt:
- PKW-Verkehr: Leistungsfahigkeit erhalten — Qualitat erh6hen
- OPNV: Fit machen fiir neue Zielgruppen
- Radverkehr: ,Das Fahrrad als Alltagsverkehrsmittel”
- FuBverkehr ,Forderung des Fuftverkehrs im Nahbereich®

Fir das Plangebiet und dessen unmittelbare Umgebung sind folgende konkreten Ziele des
Verkehrsentwicklungsplan von Belang:

- Knotenpunkt Unterwallstraf’e - Krefelder Straf’e umfassende Knotenpunktgestaltung
(Prioritat: Niedrig)

- Verbesserung/Erneuerung/Umbau bestehender Radverkehrsanlagen in der
UnterwallstraBe - Umgestaltung bereits geplant (Prioritat mittel)
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- Kreuzungsumgestaltung (bauliche Mafinahmen, Beschilderung, Markierung, Ampel-
Schaltung) bzw. umfassende Umgestaltung der Unterwallstraf3e (Prioritat mittel)

Allgemein sind folgende MafRnahmen vorgesehen, die auch das Plangebiet bzw. dessen
unmittelbare Umgebung im Zusammenhang mit der Erstellung einer Verkehrsprognose und der
zu berucksichtigenden Anzahl an Stellplatzen betreffen:

- Forderung der E-Mobilitat (freies Parken flr Elektroautos und Einrichtung von
Ladestationen) - Prioritat mittel

- Ausbau des Parkleitsystems (Prioritat mittel)

- Bewirtschaftung der  offentlichen  Stellplitze in  Verbindung mit Job-
Ticket/Moers.Mobil.Card (Prioritat mittel)

- Einrichtung von P & R Parkplatzen (Prioritat hoch)

- Programm zur Schaffung qualifizierter Fahrradabstellanlagen an Haltestellen (Prioritat
mittel)

- Fortfihrung Haltestellenumgestaltung Buskaps (Prioritat mittel)

- Pflege der Haltestellen des OPNV (Prioritat mittel)

- EinfUhrung Jobticket (Prioritat hoch)

- Forderung der Elektromobilitat Fahrrad, u.a. Anschaffung von Pedelecs fur die Verwaltung

Die Mafnahmen haben Uberwiegend eine mittlere Prioritat. Ein provisorischer Umbau der
UnterwallstraBBe erfolgt 2024. Der endgiiltige Umbau erfolgt erst am Ende der vorgesehenen
Innenstadtsanierung. Fur die vorliegende Planung ist daher fiir den Anschluss des Plangebietes
zunachst von der Beibehaltung der jetzigen Strafienverkehrsflache mit Busbucht auszugehen.

Im Rahmen einer Mobilitatsuntersuchung wurde konkret flir das Plangebiet untersucht, welche
Mafinahmen des Verkehrsentwicklungsplanes sich im Zuge der Planung umsetzen lassen oder
zugrunde gelegt werden konnen. Bericksichtigt wurde in diesem Rahmen das
Energieeffizienzszenario nach der Beratung in den Beirdten und im Ausschuss fir
Stadtentwicklung, Planen und Umwelt als Zielkonzept fur Manahmen und Handlungsfelder. Bei
diesem Szenario wird von einer Steigerung des Radverkehrs von 9 % auf 20 % und eine
Reduzierung des MIV von 68 % auf 52 % ausgegangen (siehe Mobilitatsuntersuchungen Kapitel
6.4).

3.7 Umweltleitplan

Im Umweltleitplan der Stadt Moers wird die Umweltsituation im Bestand ermittelt und fur alle
Schutzgiter (Boden, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaft, Kultur- und Sachguter)
sowie fir den Menschen und die Freizeit- und Erholungsnutzung bewertet. Zudem werden Ziele
und Handlungsempfehlungen fir die Schutzguter genannt bzw. aus anderen Pldnen
zusammengetragen und Schutzgitern zugeordnet. Wichtige Planungsziele sind demnach
insbesondere der Freiraumschutz (Innen- vor Aufenentwicklung und Vermeidung von
Zersiedelung), der Erhalt und die Aufwertung hochwertiger Bereiche - darunter auch Rdume mit
Erholungseignung und historische Stadtstrukturen - sowie die Entwicklung eines
zusammenhdngenden Grunsystems. Relevant fir das vorliegende Plangebiet sind insbesondere
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die folgenden Themen des Umweltleitplanes, die in Kapitel 8 (Belange des Umweltschutzes)
ausfuhrlich betrachtet werden:

o Karte der Bodenwertstufen bzw. Bewertung der Bodenfunktionen

o Karte Bewertung Oberflachengewasser und Grundwasser zu Grundwasserflurabstanden
und deren Bedeutung bzw. Empfindlichkeit gegenuber Beeintrachtigungen

e synthetische Klimafunktionskarte und die darin vorgenommene Bewertung der
klimatischen Eigenschaften des Plangebietes

Als Leitbild werden in dem Umweltleitplan Zielsetzungen sechs Handlungsfelder der
Stadtentwicklung formuliert. Fir das hier relevante Handlungsfeld Soziales und Wohnen wird
folgende Planungsempfehlung benannt:

o Bedulrfnisgerechtes Wohnungsangebot (Weiterentwicklung des Bestands und
Nachverdichtung in moderatem Umfang)

¢ Intaktes Wohnumfeld (0kologisch sensible Stadt- und Freiraumplanung)

3.8 Leitsatze zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung, Planen und Umwelt hat in seiner Sitzung am 23.01.2020
beschlossen, kinftig bestimmte Leitsatze zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung bei
stadtebaulichen Planungen und der Bauleitplanung anzuwenden. Im Herbst 2019 war dem ein
Beschluss vorausgegangen, fur die Stadt Moers den Klimanotstand auszurufen.

Es wurden insgesamt 6 Leitsatze bzw. Planungsanforderungen definiert:

1. Energieeffiziente und ressourcenschonende Varianten der Energieversorgung in
Neubaugebieten

2. Energetisch optimierte stadtebauliche Konzeption

3. Begrenzung der Bodenversiegelung

4. Klimawirksame Bepflanzung

5. Starkregenvorsorge im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption
6. Zukunftsorientierte Mobilitat

Zu 1: Zur Umsetzung dieses Zieles sind im Rahmen eines Bauleitplanverfahrens bis zu drei mit
der Stadt abgestimmte Varianten der Energieversorgung darzulegen und untereinander
hinsichtlich der Emissionen und Energieeffizienz zu vergleichen.

Zu 2. Im Rahmen der Ausarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs soll eine Auseinandersetzung
mit den energetischen Eigenschaften des jeweiligen Bauvorhabens erfolgen. Dabei sind unter
anderem die Gebdudeausrichtung, die Gebaudeform, die Gestaltung der Dachflachen, das
Potenzial zur solarenergetischen Nutzung sowie die Gestaltung der Aufienbereichsflachen unter
dem Aspekt der energetischen Optimierung zu thematisieren.

Zu 3: Bei Bebauungsplanvorhaben sollte die Bodenversieglung auf das absolut erforderliche
Ausmafi begrenzt werden. Dazu sind zunachst die Standorte mdglicher Bebauungsplanvorhaben
kritisch unter die Lupe zu nehmen. Idealerweise werden flr neue Bebauungsplanvorhaben
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Flachen genutzt, die bereits baulich genutzt wurden oder sich unmittelbar an bereits bebaute
Flachen anschliefien.

Zu 4:Um die durch Gebaude erzeugte Versiegelung zumindest teilweise zu kompensieren und die
Regenrickhaltung zu steigern, sind kunftig bei Bebauungsplanvorhaben Garagen- und
Carportdacher immer und Dacher mit bis zu 15° Neigung standardmafig als Grindacher
festzusetzen. Des Weiteren mussen bei dem Neubau von Tiefgaragen diese im Bereich von
Grunflachen mindestens mit einer 65 Zentimeter hohen Substratschicht bedeckt werden.

Zu 5: Bei der Planung des Gebietes ist insbesondere das kinftige Gelande hinsichtlich der
Notwendigkeit von MaRnahmen der Starkregenvorsorge zu prifen. Insbesondere
Gelandetiefpunkte sollten demnach von wassersensiblen Nutzungen freigehalten werden.
Vorliegend ist aufgrund der Planung einer Tiefgarage die Anhebung des Erdgeschossniveaus und
der Freiflachen auf der Tiefgarage geplant.

Zu 6: Die stadtebauliche Konzeption sollte die Belange von Fu3gangern und Radfahrern in den
Fokus ricken. Kinftig ist im Rahmen von Bebauungsplanvorhaben zu prufen, ob Bedarfe fur
weitere OPNV-Haltepunkte oder andere Verbindungen bestehen, um entsprechend auf die
Nahverkehrsplanung einzuwirken. Zudem ist zu priifen, ob die Erreichbarkeit der Haltestellen
durch siedlungsinterne FuRwegeverbindungen verbessert werden kann. Ebenso kdnnen separate,
abseits der ErschliefiungsstraRen gefiihrte Rad- und FuBwege attraktive und sichere Alternativen
zur Nutzung von nichtmotorisierten Verkehrsmitteln sein.

3.9 moersKonzept Innenstadt 2018

Das Plangebiet liegt innerhalb des MaRnahmengebietes des Stadtumbaugebietes ,moersKonzept
Innenstadt 2018, das mit Ratsbeschluss vom 25.04.2018 als stadtebauliches
Entwicklungskonzept gemaf: & 171 b BauGB beschlossen worden ist. Ziel des Konzeptes ist unter
anderem die Starkung und Weiterentwicklung der Handlungsfelder Bebauung, Freiraum, Verkehr
und Okonomie.

Handlungsfeld Bebauung:

Bauliche Weiterentwicklung und Aufbau von nachhaltigen Strukturen stehen im Vordergrund.
Handlungsbedarf besteht in Bereichen, wo Nutzungen aufgegeben wurden. Es gilt die
stadtebauliche Qualitat zu verbessern und neue Nutzungen behutsam in den Bestand zu
integrieren.

Eine zligige Entwicklung und bauliche Umsetzung eines nachhaltigen Nutzungskonzeptes fir das
Finanzamtsareal mit dem Ziel eines nachhaltigen Nutzungskonzeptes, der Starkung der
Innenstadt als Zentrum fir offentliche und private Dienstleistungen, der Aufwertung des
Stadtbildes sowie der historischen Wallgrabenanlage und der Vermeidung von langerfristigen
Leerstanden wird durch die Aufstellung des Bebauungsplanes verfolgt.

Handlungsfeld Freiraum und Grin:

Zu dem Handlungsfeld Freiraum und Grin zahlt insbesondere die Aufwertung der historische
Wallgrabenanlage nach historischem Vorbild. Durch die Einbeziehung der Wall- und
Grabenanlage und der vorgesehenen Ausgestaltung des offentlichen Raumes wird eine attraktive
Eingangssituation in die Moerser Innenstadt geschaffen.
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Handlungsfeld Verkehr:

Der ,Mafnahmenkatalog Verkehr® des Stadtentwicklungskonzeptes sieht die planerische
Verknupfung von UnterwallstraRe und Neumarkt sowie die Umgestaltung des Kreuzungspunktes
Krefelder StraRRe / Hulsdonker Strafde und der Trotzburg-Kreuzung zur Verkehrsberuhigung vor.
Durch die Malnahmen ist eine Entscharfung der trennenden Wirkung der Unterwallstraf’e zu
erwarten. Die durch das Konzept vorgeschlagenen neuen Wegebeziehungen zwischen Rathaus
und Neumarkt kdnnen zur Verbesserung der Nord-Stid-Achse durch den Innenstadtkern beitragen.
zudem sieht der Mafinahmenkatalog eine Aufwertung der Straflenraume, den Rickbau von
Strafdenquerschnitten, und ggf. eine neue Stellplatzkonzeption vor.

Durch die vorliegende Planung werden die Ziele des Handlungsfeldes Bebauung umgesetzt
indem eine urbane und moderne Bebauungsstruktur anstelle des leerstehenden Burokomplexes
geschaffen werden soll. Die Ziele des Handlungsfeldes Freiraum und Grin werden durch die
Erarbeitung eines Freiraumkonzeptes, dass im Rahmen der Planung erstellt wird berucksichtigt.
Die Ziele des Handlungsfeldes Verkehr betreffen insbesondere die Unterwallstraf3e, die auf3erhalb
des Geltungsbereiches liegt. Eine Umsetzung erfolgt mittelfristig (siehe Kap. 3.6).

3.10 Einzelhandelskonzept

Zuletzt mit der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2010 wurde die umfassende
Bestandsaufnahme des Moerser Einzelhandelbestandes aktualisiert, die Versorgungsqualitaten
und Verkaufspotentiale bestimmt und die zentralen Versorgungsbereiche sowie die Moerser
Sortimentsliste abgegrenzt.

Das Konzept gibt Empfehlungen fur die zukunftige Entwicklung der Einzelhandels- und
Zentrenstruktur in  Moers. Oberstes Ziel ist es, die stadtischen Zentren und
Nahversorgungsbereiche (Zentrale Versorgungsbereiche) in ihrer Versorgungsfunktion zu
erhalten und zu starken.

Von den hier formulierten Grundsatzen ist Grundsatz 7 von Bedeutung, wonach von keiner
weiteren Ausdehnung des zentralen Versorgungsbereiches der Moerser Innenstadt, sondern eher
von einem Schrumpfen der zentralen Versorgungslage auszugehen ist.

Das Plangebiet befindet sich entsprechend des Einzelhandelskonzeptes innerhalb des zentralen
Versorgungsbereiches, am Rande der Moerser Innenstadt (Hauptzentrum). Aufgrund der
bisherigen Nutzung wird der Standort als Standort fir Verwaltung in Abb. 53 des
Einzelhandelskonzeptes dargestellt.

3.11 Handlungskonzept Wohnen

Um den Wohnungsmarkt in Moers nachhaltig zu steuern, wurde das Handlungskonzept Wohnen
(Stand: 01.06.2022) erstellt. Hierzu wurde der Bedarf an Wohnungen prognostiziert, woraus
insbesondere eine qualitative Nachfrage hervorgeht, aber auch die quantitative Neubaunachfrage
steigt an. Demnach werden insgesamt 2100 Wohnungen in Mehrfamilienhdusern und ca. 1.100
Wohnungen in Ein- und Zweifamilienhdusern bis 2039 benétigt.

Aufgrund des Anstiegs der Anzahl der alteren Menschen in Moers soll ein besonderer Fokus auf
die Schaffung von altersgerechten Wohnformen und Konzepte fiir betreutes Wohnen und
Mehrgenerationenwohnungen gelegt werden. Wichtig ist dabei der Standort in Bezug auf eine
gute OPNV-Anbindung, Aufenthaltsqualitdt und Angeboten der Alltagsversorgung. Des Weiteren
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sind aufgrund der Bindungsauslaufe von gefordertem Wohnungsbau insgesamt 600
preisgebundene Wohnungen im Neubau und 300 Wohnungen im Bestand zu schaffen.

Das Handlungskonzept Wohnen nennt zudem zielgruppenspezifische Handlungsfelder, raumliche
Handlungsfelder und kooperative Handlungsfelder. Entsprechende Mafinahmen sind unter
anderem die Mobilisierung altersgerechter Neubauangebote, Neubau preisgebundener
Wohnungen und die Aktivierung der bestehenden Wohnbaulandpotenziale. Weitere
Handlungsfelder des Handlungskonzeptes benennen den Klimaschutz und -anpassung. Hierzu
gehoren beispielweise die energetisch optimierte stadtebauliche Konzeption, Begrenzung der
Bodenversieglung, klimawirksame Bepflanzung, Starkregenvorsorge und zukunftsorientierte
Mobilitat.

Fur eine detaillierte Betrachtung der verschiedenen Ortslagen wurden Steckbriefe mit
Informationen zu der Ortslage und dessen Quartieren erstellt. Hieraus ergeben sich detaillierte
Informationen fur die Ortslage Moers-Mitte. Demnach nahm zwischen 2011 und 2019 die
Bevdlkerung in Moers Mitte um 5,1% zu, wahrend sie in der Gesamtstadt stagnierte. In dem
Ortsteil Uberwiegen Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Der Wohngebaudebestand besteht
Uberwiegend aus Gebauden aus den 1950er/60er Jahren. Die Bewohnerinnen und Bewohner sind
uberwiegend im mittleren Alter (30 bis unter 65 Jahre). Im stadtischen Vergleich ist der Anteil der
alteren Bevolkerung und der Anteil der Transferleistungsempfangenden mit SGB XII-Bezug
uberdurchschnittlich hoch.

Fur Moers-Mitte wurden Handlungsempfehlungen fir den Wohnungsbestand und -neubau
erarbeitet. Identifizierte Handlungsfelder, die sich daraus ergeben, sind die Folgenden: Starkung
der Wohnfunktion, Sicherung und Schaffung von preisgiinstigem Wohnraum fir alle Zielgruppen
sowie die Schaffung von ,Einfamilienhaus-Qualitaten® im Geschoss als Alternative zum EFH. Auch
die Altersgerechte Wohnraummodernisierung wird als Handlungsempfehlung fiir Moers-Mitte
aufgefuhrt.

Um der qualitativen und quantitativen Nachfrage gerecht zu werden, hat die Stadt Moers ein
Wohnbauflachenpotenzial aufgestellt und die Flachen einer Eignungsbewertung hinsichtlich der
Gebaudetypologie unterzogen. Die Bereiche des Bebauungsplanes Nr. 220 (ehemals Finanzamt)
und Nr. 221 (ehemaliger Parkplatz) werden zusammen betrachtet. Demnach werden den
Bereichen der Bebauungspldne, welche eine hohe Entwicklungsprioritat haben, eine besondere
Eignung flr seniorengerechtes und barrierefreies Wohnen zugeschrieben.

3.12 Machbarkeitsstudie Griin Inne Stadt

Fur die Stadt Moers wurde im Jahr 2021 die Machbarkeitsstudie ,Griin Inne Stadt” erstellt, welche
durch die Bezirksregierung Minster im Rahmen des Aktionsprogramms Grline Luckenschliisse des
Projekts ,Offensive Griine Infrastruktur 2030° gefordert wird. Aufgabe dessen ist die
Untersuchung der Mdglichkeiten fur die Umsetzung eines neuen Nord-Sud-Griinzuges in der
Innenstadt Moers unter Berlcksichtigung der anderweitigen Nutzungsanspriuche an den Raum.
Das Konzept bildet dabei einen planerischen Rahmen, welcher in weiteren Abstimmungen und
Konkretisierungen flexibel zu handhaben ist.

Aus der Analyse heraus wurden drei grundlegende Leitsatze formuliert:

1. Das Grun als durchgangig erlebbare Achse in die Innenstadt holen und urbane Freirdume
attraktiv und klimaangepasst gestalten!
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2. Den Raum fur Parkplatze vor allem verstarkt aufierhalb der historischen Kernstadt
organisieren und in die Freiraumgestaltung integrieren!

3. Die durch Neuordnung gewonnenen Flachen baulich nutzen und schrittweise entwickeln!

Die Analysen und die Leitsatze wurden im Rahmen der Machbarkeitsstudie in stadtebaulich-
freiraumplanerischen Entwurfe integriert.

Im Rahmen der Machbarkeitsstudie wurde zudem eine Stadtebauliche Analyse durchgefihrt,
welche die Bereiche Bebauung, Freiraum und Verkehr abdeckt. In Bezug auf das Plangebiet
wurden im Rahmen der Analyse der Leerstand des ehemaligen Finanzamtes, die Trennwirkung
der Unterwallstrafie und die schlechte Wahrnehmbarkeit des Moersbaches im Stadtbild sowie die
fehlende Vernetzung der oOffentlichen Freiraume insbesondere in Nord-Siudrichtung als
Schwachen analysiert. Als Chance wird es gesehen, den Bereich baulich zu entwickeln und eine
aktive und lebendige Erdgeschosszone mit Bezug zu den Freirdumen zu ermdglichen.

Die Konzeptvariante in der Machbarkeitsstudie soll als Diskussionsgrundlage fir die Politik und
zur Abstimmung mit weiteren wesentlichen Akteuren der Innenstadt dienen. Die
Machbarkeitsstudie bildete demnach eine erste Grundlage fiur den vorliegenden
Bebauungsplanentwurf.

4 Verfahren

4.1 Verfahrensart

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung des Bebauungsplanes im beschleunigten Verfahren
gemaR & 13 a Abs. 1 BauGB sind erfullt, da es sich um ein bereits genutztes Gebiet im
Innenbereich handelt und die Grundflache gemaf? & 19 Abs. 2 Baunutzungsverordnung (BauNVO)
weniger als 20.000 m? betragt. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB genannten Schutzgtiter bestehen nicht (siehe Kap. 8).

Gemafs § 19 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO sind Grundflachen, die in raumlichen, zeitlichen Zusammenhang
aufgestellt werden mitzurechnen. Entsprechend der Machbarkeitsstudie ,,Griin Inne Stadt® (siehe
Kap. 3.12) gibt es Uberlegungen der Stadt Moers, zukinftig auch die nérdlich des Moersbachs
gelegenen Parkplatzflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 346 (rechtskraftig seit
2015) wohnbaulich zu entwickeln. Ein politischer Beschluss hierzu wurde bisher nicht gefasst und
die zeitliche Realisierung ist derzeit nicht absehbar. Derzeit liegen lediglich politische Beschlisse
zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 220 ,UnterwallstraBe” und des Bebauungsplanes Nr.
221 ,Moerser Benden/Nordring” vor.

Die nordlich des ehemaligen Finanzamtsparkplatzes anschlieBenden Flachen sollen nach
Maoglichkeit langfristig entwickelt werden. Bei der Ermittlung der zulassigen Grundflache wurden
daher Flachen des ehemaligen Finanzamtes sowie der Parkplatzflachen im Bereich MuhlenstraRe
einbezogen. Insgesamt handelt es sich somit um eine Bruttofliche von rd. 20.500 m?, die
voraussichtlich entwickelt werden soll. Die zuldssige Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO fur
das gesamte Gebiet liegt unter Berticksichtigung einer GRZ von 0,8 fur den Standort des
ehemaligen Finanzamtes und 0,4 fur samtliche nordlich des Moersbach gelegenen im Konzept
,Grin Inne Stadt” fir eine Bebauung vorgesehenen Bereiche deutlich unter dem zuldssigen
Schwellenwert von 20.000 m?.
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Somit sind die Voraussetzungen des & 13 a BauGB fir die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens erfullt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13
Abs. 2 und 3, Satz 1 BauGB entsprechend. Das heifst, dass eine Umweltpriifung gem. & 2 Abs. 4
BauGB und ein Umweltbericht gem. § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB nicht erforderlich sind. Zudem kann
von der Angabe, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind sowie von der
zusammenfassenden Erklarung abgesehen werden. Der mit der Planung verbundene Eingriff in
Natur, Boden und Landschaft gilt gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als bereits erfolgt bzw. zulassig
im Sinne des § 1 a Abs. 3 S. 6 BauGB. Um die Offentlichkeit und die Trager &ffentlicher Belange
dennoch friihzeitig in die Planung einzubinden, wurde eine friihzeitige Beteiligung gemaf § 3Abs.
1 und 4 Abs.1 BauGB durchgeflihrt.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes wird dem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der
Bevolkerung mit Wohnraum und zur Erhaltung und Sicherung von Arbeitsplatzen in
angemessener Weise Rechnung getragen, da in der Umgebung des Vorhabens ein hoher
Nachfragedruck auf den Wohnungsmarkt besteht.

Die widersprechenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes werden gemadf
§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.

4.2 Verfahrensstand

In seiner Sitzung am 11.03.2021 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und Umwelt die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 220 der Stadt Moers, Mitte (UnterwallstraRe), die
Durchfuhrung im beschleunigten Verfahren gemaf & 13a BauGB und die Durchfihrung einer
friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR & 3 Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom
12.05.2021 bis einschlieRlich 10.06.2021 durch Veroffentlichung im Internet auf der Seite der
Stadt Moers statt. Zudem bestand die Moglichkeit, sich telefonisch Uber die Planung zu
informieren bzw. diese zu erdrtern. Aufgrund der herrschenden Infektionsgefahr durch das
Coronavirus konnte eine personliche Einsichtnahme im Rathaus nur bei vorheriger
Terminvereinbarung stattfinden. Die 6ffentliche Bekanntmachung der frihzeitigen Beteiligung
der Offentlichkeit erfolgte im Amtsblatt der Stadt Moers vom 12.05.2021.

Aus der Offentlichkeit wurden Bedenken hinsichtlich der geplanten GroRRe der Gebdudekubaturen
und der Gebaudehdhen sowie hinsichtlich eines zu geringen Abstandes zur Wallgrabenanlage
gedufert. Es wurde der Wunsch gedufiert, die Flache insgesamt oder mit deutliche mehr Griin zu
gestalten und eine vorhandene Platane zu erhalten. Der geringe Detaillierungsgrad der
Beteiligungsunterlagen wurde bemangelt. Die Weiterfihrung der Achse von der Fieselstrafie bis
zum Wall- und Grabenanlage wurde begriifit. Es wurde angeregt, ein Entwdsserungskonzept zu
erstellen und geplante Versiegelungen durch die Tiefgarage o6kologisch auszugleichen. Des
Weiteren sollte eine Anlieferzone eingerichtet werden und eine verkehrsberuhigte Gestaltung.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 30.04.2021
beteiligt und aufgefordert, bis einschliefilich 25.05.2021 eine Stellungnahme zu der
beabsichtigten Planung abzugeben.

Im Rahmen der Stellungnahme wurde auf Richtfunkstrecken im Bereich des Plangebietes
hingewiesen, die jedoch keine Beeintrachtigung fur die geplante Bebauung bedeuten. Des
Weiteren wurde auf den Anschluss an eine Fernwdarmeleitung, die Eigentimerinnen von
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Bergwerksfeldrechten, auf Unstetigkeitszonen im Erdreich sowie auf die Erdbebenklasse und auf
die Beachtung des Gewasserrandstreifens und des Uberschwemmungsrisikos hingewiesen. Eine
schalltechnische Untersuchung wurde gefordert. Aufgrund der Lage innerhalb eines
Bodendenkmals und im Bereich mehrerer Baudenkmaler wurden besondere Anforderungen an
den Denkmalschutz gestellt.

5 Bestandssituation

5.1 Stadtebauliche und landschaftliche Situation

Das Plangebiet ist derzeit noch bebaut mit dem Burokomplex des ehemaligen Finanzamtes von
Moers. Das Gebaude steht leer. Es besteht aus einem ca. 137 m langem, leicht verspringenden
zwei- bis dreigeschossigen Gebauderiegel, der durch einen siebengeschossigen quer dazu
orientierten Riegel unterbrochen wird. Zwischen dem Gebaude und der Unterwallstraf3e sind
reprasentative Griinbereiche mit Scherrasen und einzelnen Baumen angeordnet. Rickwartig
befinden sich eine Umfahrt mit Parkplatzen und Nebengebduden.

Unmittelbar 6stlich angrenzend befindet sich das Rathaus von Moers, bestehend aus einem drei-
bis viergeschossigem historischen Baukorper mit einem das StraRenbild pragenden Turm und
zwei hintereinander gelegene durch einen Zwischengang verbundene viergeschossige
Neubauten mit Flachdach. Zwischen den beiden Verwaltungsgebauden verlduft ein FuRweg, der
durch Griinanlagen begleitet wird.

Sudlich der UnterwallstraBe befindet sich die Altstadt von Moers mit einer dichten
Bebauungsstruktur zwischen zwei und funf Vollgeschossen. Neben Uberwiegend kleinteiligen
Gebaudestrukturen sind hier auch zwei grofie Einzelhandelskomplexe verortet. Nordlich befindet
sich die denkmalgeschutzte Wall- und Grabenanlage mit einer parkahnlichen reprasentativen
Griingestaltung. Der Wallgraben wird durch das naturliche Gewasser des Moersbachs gespeist.
Die nordliche Seite des Wallgrabens ist mit einer Allee bepflanzt. Nordlich der Wallgrabenanlagen
erstrecken sich grofie ebenerdige Parkplatzanlagen.

Westlich des Plangebietes befindet sich eine vier- bis siebengeschossige Bebauungsstruktur mit
gemischten Nutzungen an der Westseite der Repelener Strafie.

5.2 Infrastrukturelle Situation einschlief3lich Verkehr

Individualverkehr

Das Plangebiet grenzt im Siden unmittelbar an die Unterwallstrafse, im Westen verldauft die
Repelener StrafRe (L475). Beide Verkehrswege dienen als Hauptverkehrsachsen. Bei der Kreuzung
der beiden Strafen handelt es sich um einen stark befahrenen Verkehrsknotenpunkt.

Uber die Verldngerung der Repelener StraRe ist im Norden der Autobahnanschluss zur BAB 57
(Moers Hulsdonk) in ca. 2 km Entfernung zu erreichen und im Siiden (Krefelder StraRRe) ist in 2 km
Entfernung das Autobahnkreuz Moers (BAB 40 und 57) zu erreichen. 4,5 km nordlich befindet sich
zudem die A42.

Offentlicher Personennahverkehr - OPNV

Die am nachsten zum Plangebiet gelegene Bushaltestelle (,Rathaus”) befindet sich direkt an der
Unterwallstrafie, vor dem ehemaligen Standort des Finanzamtes. Hier verkehren die Buslinien 3,
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4, 7, 912, 913, 929 und SB30 in Richtung Duisburg Rheinhausen, Duisburg Hauptbahnhof,
Rheinberg, Moers Hauptfriedhof, Moers Max-Planck-StraRe, Moers Koniglicher Hof, Moers
Repelen. Die Haltestellen Geldern Bahnhof, Wesel Bahnhof und Kamp-Lintfort sind Uber jeweils
eine Buslinie, welche die westlich des Plangebietes gelegene Haltestelle ,Nordring® anfahrt, an
das Plangebiet angebunden. Der Moerser Bahnhof befindet sich zudem auf der Ostseite der
Innenstadt in ca. 1,5 km Entfernung vom Plangebiet und ist Uber die Buslinien Nr. 7, 32, 68 und
929, die unmittelbar in der Nahe des Plangebietes halten, im 15-Minuten-Takt zu erreichen. Hier
verkehrt halbstiindlich die Regionalbahnlinie RB 31 in Richtung Xanten und Duisburg HBF sowie
stindlich der Regional-Express RE 44 in Richtung Bottrop HBF. Der in ca. 500 m Entfernung
nordlich gelegene Bahnhof Moers Nord wurde stillgelegt. Eine Wiedereinrichtung dieses
Bahnhofes wird diskutiert.

Aufgrund der zentralen Lage des Plangebietes ist der Anschluss an den OPNV als gut einzustufen.

Rad- und Fufdwege

Entlang der Ostlichen Plangebietsgrenze verlauft ein 6ffentlicher Fulweg, der im Stiden Uber eine
Querungsmaoglichkeit der Unterwallstrae an die Moerser Innenstadt bzw. den hier gelegenen
Neumarkt anschlieRt. Im Norden sind Uber eine Fufigangerbriicke die anschlieRenden
Parkplatzanlagen barrierefrei erreichbar. Aufierdem fihrt der Weg durch Griinanlagen weiter
entlang des Moersbaches in Richtung Norden.

Die im Suden quer durch die Innenstadt verlaufenden Strafden Neustrae und Steinstrafde sind
als Fufdigangerzone ausgebaut.

Ruhender Verkehr

Nordlich des Wallgrabens befindet sich der ehemalige Mitarbeiterparkplatz des ehemaligen
Finanzamtes, der derzeit als 6ffentliche gebuhrenpflichtige Parkplatzanlage genutzt wird. Dieser
Parkplatz soll durch eine wohnbauliche Nutzung Uberplant werden (Bebauungsplan Nr. 220
,Nordring®). Nordlich angrenzend befinden sich weitere bewirtschaftete grof3ziigige ebenerdige
Parkplatzanlagen (Parkplatz Muhlenstrafie). Westlich befindet sich zudem ein kleinerer Parkplatz
an der Repelener Strafe.

Weitere grofiere (bewirtschaftete) Parkpldtze befinden sich auf dem Neumarkt und am
Kastellplatz. Am &stlichen Innenstadtrand befindet sich das Parkdeck ,Neuer Wall® und auf der
sudlichen Seite der Unterwallstrafte befindet sich unmittelbar gegeniiber vom Plangebiet das
Parkhaus des dort gelegenen Kaufhauses.

Ver- und Entsorgung

Entwasserung

In der Unterwallstraf’e befindet sich ein Regenwasserkanal (DN 900 / DN 800) und ein
Schmutzwasserkanal (DN 250). Beide Kanale entwdssern in Richtung Osten. Das
Niederschlagswasser wird Uber den Regenwasserkanal in den Moersbach eingeleitet Die
Entwasserungssatzung der Stadt Moers sieht vor, dass die Abwasser aus dem Plangebiet in die
Kandle eingeleitet werden mussen. Einleitbeschrankungen bestehen nicht.

Versorgung
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Das Plangebiet ist bereits Uber die UnterwallstraRe im Bestand an Versorgungsleitungen fur
Telekommunikation, Energie und Wasser angeschlossen.

Sonstige Infrastruktureinrichtungen

In unmittelbarer Nahe des Plangebietes befinden sich zahlreiche Infrastruktureinrichtungen. In
fudlaufiger Entfernung (< 500 m) befinden sich verschiedene Geschafte des taglichen Bedarfs.
Hierzu zahlen unter anderem kleine Lebensmittelhandler, ein Drogeriemarkt, eine Bank, eine
Apotheke und eine Tankstelle. Grofiere Lebensmitteldiscounter (Lidl, Aldi) sind in ca. 1 bis 2 km
Entfernung. Des Weiteren sind zahlreiche Restaurants in unmittelbarer Nahe. Hausarzte sowie
verschiedene Facharzte sind im Umkreis von 500 m angesiedelt.

Soziale Infrastruktureinrichtungen befinden sich ebenfalls in fufilaufiger Entfernung des
Plangebietes. Die Katholische Kindertagesstatte St. Josef Kastell liegt ca. 800 m sudlich, und die
Stepke-KiTa Zauberwirfel ca. 500 nordlich des Plangebietes. Weitere Kindertagestatten befinden
sich im Umkreis von 1 km. Eine Auswahl an weiterfihrenden Schulen befindet sich in ca. 500 m
Entfernung des Plangebietes. Nordlich liegt die Hilde-Heinemann-Forderschule, oOstlich das
Gymnasium Adolfinum. In ca. 800 m Entfernung ist unter anderem noch die Herman-Runge-
Gesamtschule, zwei berufsbildende Schulen und die Gebrider-Grimm-Grundschule. Weitere
Grundschulen liegen im Umkreis von ca. 1 km.

Kulturelle Einrichtungen, wie beispielweise das Grafschafter Museum im Moerser Schloss sowie
das Hanns-Dieter-Husch-Bildungszentrum befinden sich ebenfalls in fuBBlaufiger Entfernung vom
Plangebiet.

Insgesamt kann die Versorgung mit Infrastruktur in der Umgebung des Plangebietes als sehr gut
bezeichnet werden.

5.3 Immissionen (Larm, Geruch, Lufthygiene)
Larm

Das Plangebiet ist durch Verkehrslarm, insbesondere durch den StraRenverkehrslarm der
umliegenden Strafden und offentlichen Parkplatze sowie durch Gewerbelarm belastet. Die
starkste Verkehrslarmbelastung geht von der vierspurig ausgebauten stark befahrenen
UnterwallstraRe sowie der Repelener Strafte aus. Neben dem Verkehrslarm befinden sich
verschiedene Gewerbebetriebe im Umfeld des Plangebietes, insbesondere im Bereich der
Unterwallstrae und Repelener Strafle. Durch die gewerblichen Nutzungen innerhalb des
Plangebietes entstehen Gewerbelarmimmissionen durch eine Tiefgaragennutzung und
Anlieferungen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt. Im
Rahmen des Gutachtens wurden die zu erwartenden Emissionen und Immissionen auf die
zulassigen Nutzungen innerhalb des Plangebietes sowie auf das Umfeld geprift und es wurden
Vorschlage fur geeignete Schallschutzmafinahmen erarbeitet. Die Ergebnisse werden in Kap. 7.7
dieser Begriindung aufgefuhrt.

Lufthygiene

Die lufthygienische  Situation wird im Bestand durch die verkehrsbedingten
Schadstoffimmissionen der unmittelbar sudlich verlaufenden UnterwallstraRe, die nordlich
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verlaufende StrafRe Nordring/Moerser Benden sowie durch die westlich verlaufende Repelener
Strafie belastet.

5.4 Hochwassergefahr und Starkregen

Das Plangebiet befindet sich aufgrund der Verordnung zur Festsetzung des
Uberschwemmungsgebietes des Moersbaches von km 0,88 bis km 29,27 und der Nebengewésser
teilweise innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes gemaf & 76 abs. 2 WHG. Die
Bereiche, die als Uberschwemmungsgebiet festgesetzt sind, werden im Bebauungsplan
nahrichlich ubernommen (siehe ap. 9).
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Abbildung 5: Hochwassergefahrenkarte - Geringe Wahrscheinlichkeit (HO>500) (Quelle: UvO NRW)

Das gesamte Plangebiet befindet sich zudem innerhalb eines Bereiches, der bei einem seltenen
Hochwasserereignis  des  Rheins  (HQ 500)  Uberschwemmt werden kann. Die
Hochwassergefahrenkarten zeigen eine Hochwassergefahr um mehr als 4 m im ostlichen
Geltungsbereich und um bis zu 4 m im westlichen Bereich. Erganzend ist anzumerken, dass die
gesamte |nnenstadt von Moers innerhalb eines Bereiches liegt, der bei einem seltenen
Hochwasser des Rheins uberschwemmt werden kann.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Bereiches der bei einem Hochwasser
haufiger und mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ 10-50) und HQ 100) bei Versagen der
Hochwasserschutzeinrichtungen des Rheins um bis zu 4 m tberschwemmt werden kann.

Im Bebauungsplan erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme der Hochwassergefahr, um die
Informations- und AnstoRfunktion fiir die betroffene Offentlichkeit zu gewahrleisten.
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Abb/ldung 8: Hochwassergefahrenkarte - Hohe Abbildung  7: Hochwassergefahrenkarte -

Wahrscheinlichkeit (HQ10-HQ50) (Quelle: UvO NRW) Mittlere Wahrscheinlichkeit (HQ100 (Quelle
UvO NRW)

Abbildung 6: : Hochwassergefahrenkarte - Geringe
Wahrscheinlichkeit (HQ>500) (Quelle: UvO NRW)

Aufgrund der hohen Uberschwemmungsgefahr sollten bei der Bauausfiihrung Strategien zur
Bauvorsorge zum Schutz vor Hochwasserschaden berlcksichtigt werden. Konkret auf das
geplante Bauvorhaben bezogen, kdnnten zum Beispiel folgende Bauausfuhrungen gewadhlt
werden: Erdgeschoss auf der Nordseite als Hochparterre ausnutzen, ggf. Tiefgarage bei
Hochwasser als Retention nutzen, wasserbestandige Baustoffe verwenden, Schutz der TGA-
Installationen vor Wasser - nach Madglichkeit nicht im Keller - bzw. in hochwassersicheren
Raumen unterbringen. Aufgrund der topographischen Gegebenheiten mit einem Gefalle nach
Norden, ist es zudem sinnvoll, im Gebiet am ndrdlichen Rand eine Rickhaltemoglichkeit zu
schaffen.

Die Prifung der Starkregenkarten (Bundesamt fiur Kartografie und Geodasie) zeigt eine sehr
geringe Betroffenheit des Plangebietes. Demnach besteht nur vereinzelt im zentralen Bereich, im
Bereich der StichstraRe der UnterwallstraRe eine geringe Uberschwemmungsgefahr bei einem
seltenen und einem extremen Starkregenereignis um bis zu 0,5 m.

Es ist davon auszugehen, dass durch die im Rahmen der Umsetzung erforderliche
Geldndemodulation die Uberschwemmungsgefahr durch Starkregen behoben werden kann und
die Schadenswahrscheinlichkeit sehr gering sein wird..
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Abbildung 9: Starkregengefahrenkarte -
extremes Ereignis, (Quelle: Geoportal NRW)

Abbildung 10: seltenes Ereignis (Quelle:
Geoportal NRW)

5.5 Bodenbelastungen

Die Beschaffenheit des Bodens im Plangebiet wurde in einer Bodenuntersuchung fir beide
Standorte des ehemaligen Finanzamtes ermittelt. Demnach liegt das Plangebiet innerhalb junger
quartarer Hochflutablagerungen. Diese bestehen aus schwer durchldassigem Lehm. Das
Gelanderelief ist gepragt durch die historische Wall- und Grabenanlage und den Moersbach.
Darunter folgen die Sande der Niederterrasse des Rheins mit einer heterogenen
Zusammensetzung.

Im Bereich des vorliegenden Plangebietes befindet sich eine 2,0 m bis 4,0 m machtige Auffullung
aus einer Wechsellagerung von kiesigem und humosem Sand und Schluff mit anthropogenen
Fremdanteilen aus Aschen, Schlacken, Schotter, Beton, Holz und Ziegelresten. Stellenweise ist
das Material als Bauschutt anzusprechen. Die Auffiillung ist in der Geruchswahrnehmung
(olfaktorisch) unauffallig. Die Auffullungen sind feucht bis sehr feucht. Laut den Aussagen des
Bodengutachtens ist die Verwendung des Auffullungsmaterials nach den Vorgaben der LAGA TR
Boden (2004) als Z2 Material (bspw. unterhalb von Befestigungen) maoglich. Alternativ missen
die Auffillungen entsorgt werden. Unterhalb der Auffiillungen liegen die Hochflutablagerungen
als sandiger, toniger Lehm.

Die Messung der Grundwasserstande erfolgte von 2011 bis 2020 im Bereich einer 300 m ostlich
gelegenen Messstelle. Es wurde ein maximaler Grundwasserstand von 21,11 m dber
Normalhdhennull (NHN) festgestellt. Bei langanhaltenden Regenfallen ist mit einem
Grundwasserstand von 2,0 m bis 3,0 m unter Gelandeoberkante (GOK) zu rechnen. Aufierdem
kann durch den Lehm Staundsse und Schichtenwasser auftreten.

Eine Versickerung von Regenwasser ist generell nur unterhalb von Auffillungsmaterialien
zulassig. Der Mindestabstand der Sohle einer Versickerungsanlage zum hochsten
Grundwasserstand betragt 1,0 m. Der Bodengutachter schatzt die Mdoglichkeit der Versickerung
von Regenwasser aufgrund des hohen Grundwasserstands in Verbindung mit den Auffiillungen
und den darunterliegenden Lehmschichten als nicht moglich ein.

Im Vorfeld von Erdarbeiten im Rahmen der Baumaf3nahme ist zu klaren, wohin das Wasser
abgeleitet werden kann. Eine Genehmigung der Unteren Wasserbehdrde ist erforderlich. Ein
entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.6 Kampfmittel

Fur das Plangebiet liegt ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel bzw. Militareinrichtungen des 2.
Weltkrieges vor. Im Bereich des ehemaligen Eingangs des Finanzamtes wird ein
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Bombenblindganger vermutet. Aufgrund dessen empfiehlt der Kampfmittelbeseitigungsdienst
eine Uberpriifung des gesamten Plangebietes und insbesondere im Bereich des konkreten
Verdachts.

Da das Plangebiet derzeit noch mit dem ehemaligen Finanzamtsgebaude bebaut ist, wird die
Uberpriifung im Rahmen der Abrissarbeiten vorgenommen. Ein entsprechender Hinweis wurde in
den Bebauungsplan aufgenommen.

5.7 Bau- und Bodendenkmalpflege

Das Plangebiet liegt im Bereich des Baudenkmals denkmalgeschitzte Wall- und Grabenanlage
der Stadt Moers (Baudenkmal Nr. 103) sowie innerhalb des Denkmalbereichs Nr. 1, Wall- und
Grabenanlage. Der Denkmalbereich und das Baudenkmal wurden im Bebauungsplan nachrichtlich
ubernommen. Das Plangebiet befindet sich zudem unmittelbar neben dem denkmalgeschutzten
Baudenkmal Rathaus. Fir beide Baudenkmale gilt, dass der Umgebungsschutz der Baudenkmale
zu beachten ist. Im Bebauungsplan wird ein Abstand von 8 m von der Bdschungsoberkante in
Bezug auf die Wall- und Grabenanlage berticksichtigt. Der Abstand zum Rathaus betragt zukdiinftig
etwa 25 m anstatt wie bislang 20 m.

Das Plangebiet liegt zudem in Ganze innerhalb des in die Denkmalliste der Stadt Moers
eingetragenen Bodendenkmals WES 208 - Historische Stadt und Festung Moers, nordlicher Rand.
Aus der Eintragung als Bodendenkmal folgt, dass Erdeingriffe im Plangebiet an ein
vorausgehendes denkmalrechtliches Erlaubnisverfahren geknupft sind (88 9 Abs. 1i.V.m. 21 Abs.
4 DSchG NRW). Die Erlaubnis ist zu erteilen, wenn Grinde des Denkmalschutzes nicht
entgegenstehen.

Aufgrund der Lage innerhalb im Bodendenkmal wurde im Rahmen der Aufstellung des
Bebauungsplanes eine archaologische Sachverhaltsermittlung durch das Archaologie Team Troll
erstellt. Bei der im Rahmen dieses Gutachtens durchgefihrten Sachverhaltsermittlung traten
archaologische Strukturen der neuzeitlichen Festungsanlage Moers zutage, die Uberwiegend auf
das Schleifen der Festungsanlage zurlickzufihren sind. Im Bereich des Ravelins konnte der
urspriingliche Graben genau verortet werden. Im Bereich der geplanten Neubauten wurden tief
reichende Schichten angetroffen, die mit der Schleifung der Anlage in Verbindung stehen. Aus
diesem Grund ist zu erwarten, dass unterhalb der Bestandsgebdaude weitere Schichten und
Befunde der Festung zutage treten.

Der Bebauungsplanentwurf sieht die Errichtung einer Tiefgarage bzw. Unterkellerung unter dem
geplanten Gebdude mit einem Geschoss vor. In den im Rahmen der archdologischen
Sachverhaltsermittlung untersuchten Bereichen kann eine Stérung ausgeschlossen werden. Im
Bereich des Bestandsgebdudes sind bereits Kellergeschosse vorhanden, so dass der Boden bis
etwa 3,0 m Tiefe gestort ist. Es kdnnten jedoch noch Reste der Festungsanlagen unterhalb der
Kellersohle erhalten sein. Eindeutig der hier ehemals vorhandenen Bastion zugehdrige Teile
(Aufschuttungen, Baustrukturen etc.) konnten im Rahmen der Sachverhaltsermittlung nicht
nachgewiesen werden. Erhebliche Auswirkungen sind somit aufgrund der Planung eher
unwahrscheinlich. Jegliche Bodeneingriffe im Plangebiet sind an ein vorausgehendes
denkmalrechtliches Erlaubnisverfahren geknlpft Erganzend erfolgt ein Hinweis zur Meldepflicht
bei der Entdeckung von Bodendenkmadlern gemaf3 § 16 DSchG NRW.

Gemas & 15 Abs. 2 iV.m. § 21 Abs. 4 DSchG NRW sind Eingriffe im Plangebiet an ein
vorausgehendes denkmalrechtliches  Erlaubnisverfahren geknipft. Im Rahmen des
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denkmalrechtlichen Erlaubnisverfahrens ist daher auf der Ebene des
Baugenehmigungsverfahrens sicherzustellen, dass samtliche Erdeingriffe (erdseitiger Abriss der
Bestandsgebaude sowie Neubau) auf Veranlassung und Kosten des Vorhabentragers nach
Mafigabe einer Erlaubnis nach & 15 DSchG NRW untersucht und die fachgerechte archaologische
Untersuchung, Bergung und Dokumentation auftretender Befunde und Funde nach MaRgabe der
Erlaubnis gem. § 15 DSchG NRW gewahrleistet wird.

Das Bodendenkmal wird im Bebauungsplan nachrichtlich ibernommen. Des Weiteren erfolgt ein
Hinweis zur Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern gemaf? § 16 und 17 DSchG
NRW im Bebauungsplan.

5.8 Eigentumsverhiltnisse

Grundstuckseigentumerin ist das Land NRW. Im Osten des Grundstlicks befinden sich kleinere
Flachenanteile des hier gelegenen 6ffentlichen FuRweges im Eigentum der Stadt Moers. Ebenso
befinden sich die angrenzenden Flachen (Unterwallstraf’e, Moersbach bzw. Wallanlage) im
Eigentum der Stadt Moers. Zwischen dem Land NRW und einem Investor wurde bereits ein
Kaufvertrag uber die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches abgeschlossen.

6 Ziele und Zwecke der Planung

Allgemeine Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und die Sicherheit der
Wohn- und Arbeitsbevolkerung

Um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu sichern, wurden im Rahmen des Verfahrens die
Umweltbelange inklusive negative Auswirkungen durch Straflenverkehr - und Gewerbelarm
berlcksichtigt und entsprechende Vorkehrungen getroffen.

Wohnbedurfnisse der Bevolkerung

Durch das Planvorhaben wird dem Wohnungsneubedarf sowie dem Ziel beziiglich einer
nachhaltigen Starkung der Innenstadt Rechnung getragen. Zudem wird den Wohnbedurfnissen
der Bevdlkerung hinsichtlich barrierefreier Neubauwohnungen in der Innenstadt nachgekommen.
Vorgesehen sind derzeit rund 85 Wohnungen mit einer Gesamtwohnfldche von etwa 7.100 m2.
Aufgrund der Lage in der Innenstadt mit Infrastruktur und OPNV Anschluss in der direkten
Umgebung ist der Standort fiir verschiedene Personengruppen gut geeignet

Soziale und kulturelle Bedirfnisse der Bevolkerung

Als offentlicher Belang ist Gender Mainstreaming gem. & 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB in der
Bauleitplanung zu berucksichtigen. Unter dem Begriff Gender wird das Geschlecht als
gesellschaftliche Strukturierungskategorie betrachtet. Die sich hieraus ergebenden spezifischen
Lebenssituationen mit unterschiedlichen Bediirfnissen sollen ,chancengleich® behandelt werden.
Bei der Planung und Entscheidungsfindung soll auf unterschiedliche Bedurfnisse von weiblichen,
mannlichen und diversen Menschen hingewiesen werden. Gender Mainstreaming ermdoglicht die
Gestaltung einer Stadt, die fur alle Menschen gleichermafRen attraktiv ist und gleiche
Entwicklungsperspektiven eroffnet. Chancengleichheit in der Stadtentwicklung- und
Stadtebaupolitik bedeutet, dass Raume gleichberechtigt durch Menschen jeden Alters und
jeglicher geschlechtlichen Orientierung genutzt werden konnen. Aufgabe der Stadtplanung ist es,
durch Gender Mainstreaming einen Qualitatsgewinn fir die Gebrauchsfahigkeit stddtischer
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Raume, hohere Alltagstauglichkeit und Effektivitat der Planung zu erreichen. Dabei muss nach
dem jeweiligen Planungskontext differenziert gehandelt werden.

Eine in diesem Sinne sensible Bauleitplanung bezieht sich unter anderem auf die Vereinbarkeit
von Erwerbs- und Versorgungsarbeit, Mobilitat, Freiraumangebot, Wohnen und Sicherheit,
Partizipation und Reprdsentanz.

Folgende Kriterien fir die stadtebauliche Entwicklung des Planbereiches sind zu nennen:

Aufgrund der Anordnung von zwei U-formigen Baukorpern, die gegeneinander verdreht sind
begleitet die Bebauung sowohl den Stralenraum als auch die 6ffentlichen Grunflachen, so dass
durch die Bebauung eine soziale Kontrolle entlang des gesamten offentlichen Raumes entsteht.
Die privaten und offentlichen Bereiche sind eindeutig definiert.

Die Stellplatze werden in der Tiefgarage untergebracht, die einen direkten Zugang zu den
Gebauden erhalten soll.

Die offentlichen Grunflachen werden mit offenen Grunstrukturen parkahnlich gestaltet, um einen
hohen Aufenthalts- und Wohnwert sowie eine erhohte soziale Kontrolle zu erzielen. Angstraume
sollen somit vermieden werden.

Die Wohnungen werden des Weiteren barrierefrei erschlossen und gestaltet, um ein
generationengerechtes Angebot u.a. fur mobilitatseingeschrankte Menschen zu schaffen.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und der Umbau vorhandener Ortsteile sowie
die Erhaltung und Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche

Die Flache des ehemaligen Finanzgebdudes wird nun seit mehreren Jahren nicht als dieses
genutzt und steht somit frei. Durch den Leerstand entstehen stddtebauliche Missstande und
verddete Bereiche, die das Innenstadtbild negativ pragen. Durch die innerstadtische Lage und
vorherige Nutzung ist der Bereich bereits gut erschlossen und eignet sich dementsprechend gut
fur die Entwicklung von Wohn- und Geschaftshausern. Der bislang leerstehende Bereich wird
durch die Wiederaufnahme einer Nutzung wieder ein lebendiger Baustein des innerstadtischen
Gefuges. Der zentrale Versorgungsbereich Innenstadt mit seinen Infrastruktureinrichtungen wird
durch die Neubebauung mit sowohl Wohn- als auch Dienstleistungsnutzungen zudem gestarkt
und bereichert.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege, die erhaltenswerten
Ortsteile, Strafsen und Platze von geschichtlicher, kiinstlerischer oder stadtebaulicher Bedeutung
und die Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes

Mit der Umsetzung der Planung geht keine Beeintrachtigung der in der Umgebung vorhandenen
Baudenkmale (Rathaus und Wallgrabenanlage) einher, da durch die Einhaltung eines Abstands
von mindestens 8 m zu der Wall- und Grabenanlage sowie von mindestens 25 m zum Rathaus der
Umgebungsschutz ausreichend beachtet wird. Im Vergleich zum Bestand werden die Abstande
vergrofRert. Es ist somit davon auszugehen, dass die Belange des Baudenkmalschutzes durch die
Planung nicht beeintrachtigt werden.

Fur den Schutz des Bodendenkmals wurde zudem eine archdologische Untersuchung
vorgenommen. Hierbei traten archdologische Strukturen der neuzeitlichen Festungsanlage Moers
zutage, die Uberwiegend auf das Schleifen der Festungsanlage zurlickzufiihren sind. Im Bereich
des Ravelins konnte der urspriingliche Graben genau verortet werden. Im Bereich der geplanten
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Neubauten wurden tief reichende Schichten angetroffen, die mit der Schleifung der Anlage in
Verbindung stehen.

Das Bodendenkmal wird im Bebauungsplan nachrichtlich iGbernommen. Des Weiteren erfolgt ein
Hinweis zur Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern gemaf? & 16 und 17 DSchG
NRW im Bebauungsplan. Die Belange des Bodendenkmalschutzes sind somit ausreichend
sichergestellt. Es ist nicht davon auszugehen, dass erhebliche Beeintrachtigungen vorliegen.
Ebenso sind durch die Planung keine Beeintrachtigungen von Belangen der Baukultur zu
erwarten, da durch die Planung keine bedeutende Baukultur verdeckt oder beeintrachtigt wird.
Vielmehr wird durch die vorgesehene Bebauung ein stadtebaulicher Missstand aufgrund des
Gebaudeleerstands unmittelbar neben dem Rathaus der Stadt Moers behoben. Im Sinne der
Forderung der Baukultur werden zudem gestalterische Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Belange der Wirtschaft

Das Innenstadtentwicklungskonzept der Stadt Moers strebt die Starkung und Weiterentwicklung
der Innenstadt an. Durch die Wiederbelebung und Bewirtschaftung des Plangebietes im
innerstadtischen Raum ist mit einer Starkung zu rechnen. Des Weiteren werden durch mogliche
Ansiedlungen von Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben Arbeitspldtze im Bereich der
Innenstadt geschaffen.

Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Durch die Schaffung von Flachen fir Dienstleistungen werden Arbeitsplatze geschaffen. Durch
die Schaffung von Wohnraum werden zudem Arbeitsplatze im bestehenden Einzelhandel und in
den Dienstleistungen der Moerser Innenstadt gesichert und gestarkt.

Belange des Post- und Telekommunikationswesens

Die Richtfunkverbindungen 305558799 und 05559861 durchlaufen das Plangebiet an der
sudwestlichen Ecke. Die sudwestliche Gebaudeecke des hier geplanten Gebaudes wird in diesem
Bereich berthrt. Flr das geplante Gebaude ist in etwa eine Gebaudehdhe von knapp 17 m Uber
dem bestehenden Gelande geplant. Da die Fresnelzone der Richtfunkstrecken sich in einem
Korridor von 15,0 m bis 45,0 m uber Grund befindet, wird sie somit an dieser Stelle berihrt.
Aufgrund des geltenden Bebauungsplanes Nr. 12b der Stadt Moers ware aktuell eine bis zu
achtgeschossige Bebauung in dem gesamten Plangebiet moglich. Die Belange des
Telekommunikationswesens sind insofern beruhrt. Die Fresnelzone muss daher in diesem Bereich
angepasst werden.

Fur die dritte Fresnelzone (306557568) werden durch die Planung keine Beeintrachtigungen
verursacht, da die geplante Hohe von etwa 17 m Uber Gelande in diesem Bereich die Fresnelzone
nicht berlhrt. Die Bestandsbebauung ist in diesem Bereich mit etwa 25 m Uber Gelande deutlich
hoher als die geplante Bebauung.

Belange der Versorgung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bereits im Bestand gut erschlossenen
Innenstadtgebietes, so dass die Versorgung mit Wasser und Telekommunikation durch die
Ausweitung des vorhandenen Netzes vorgenommen werden kann. Fir die Versorgung mit Energie
wurde ein Gutachten zur energieeffizienten Energieversorgung erstellt. In dem Gutachten werden
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verschiedene Maoglichkeiten der Energieversorgung untersucht. Im Ergebnis wird festgestellt,
dass eine Versorgung mit Fernwarme den geringsten Primarenergiebedarf sowie die geringsten
CO? Emissionen induziert. Eine zusatzliche Reduktion ist durch den komplementiren Betrieb
einer PV-Anlage mdoglich. Im Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fur diese Form der
Energieversorgung geschaffen.

Belange des Personen- und Giterverkehrs und der Mobilitat der Bevolkerung

Die Realisierung von Wohnbebauung in der Innenstadt ist im Sinne einer Stadt der kurzen Wege,
in der moglichst viele Wege zu Fuf? oder mit dem Fahrrad zuriickgelegt werden kdnnen. Zudem
besteht hier ein sehr gutes OPNV-Angebot, das durch die ergdnzenden Wohnstandorte gestérkt
wird.

Um die Nutzung von alternativen Verkehrsmitteln zum motorisierten Pkw zu fordern, wurde flr
das Bebauungsplangebiet und den Bebauungsplan Nr. 221 ,Moerser Benden / Nordring® ein
gemeinsames Mobilitatskonzept entwickelt. Demnach werden insbesondere Mainahmen zur
Forderung des Radverkehrs wie ausreichend sichere Fahrradstellpldatze sowohl innen als auch
vor den Eingangen und geschutzte Stellplatze fir Lastenfahrrader empfohlen und es wird eine
Steigerung des Radverkehrs zugrunde gelegt.

Ergebnisse eines von der Gemeinde beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes oder
einer von ihr beschlossenen sonstigen stadtebaulichen Planung

Das Innenstadtentwicklungskonzept Moers (moersKonzept Innenstadt 2018) formuliert die
Starkung und Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes als Ziel fur den gesamten
Innenstadtbereich. Fir die Flachen des Finanzamtes wird zudem eine zligige Entwicklung und
bauliche Umsetzung eines nachhaltigen Nutzungskonzeptes empfohlen. Insgesamt soll bei den
Entwicklungen auf die Bedirfnisse von Familien mit Kindern, insbesondere Alleinerziehenden
und die Bedlrfnisse von dlteren Personengruppen besonders eingegangen werden soweit es die
Lage in der Innenstadt ermaglicht.

Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Den Belangen des Hochwasserschutzes wird durch eine nachrichtliche Ubernahme der
Hochwassergefahr in den Bebauungsplan Rechnung getragen. Die nachrichtliche Ubernahme
sorgt dafir, dass Bauherren im Vorfeld Uber die Hochwassergefahr informiert werden und
vorsorglich technische MaRnahmen zum Schutz vor Hochwassergefahr treffen konnen.

Ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Bei der zu Uberplanenden Flache handelt es sich um eine im Bestand bereits zu grof3en Teilen
versiegelte Flache, die neu bebaut wird. Die umgebenden Flachen werden durch Griin gepragt
und werden im Bebauungsplan als offentliche Grunflache festgesetzt. Weitere fuRlaufig
erreichbare Grinflachen befinden sich sidlich des Plangebietes im Bereich der Wall- und
Grabenanlagen und sudlich der Innenstadt. Der Anteil der Freifldchen wird durch die Planung
insgesamt nicht verandert. Die Grunflache zwischen Rathaus und dem Plangebiet wird im Rahmen
der Umsetzung erneuert und im Sinne des Konzeptes ,Griin Inne Stadt” aufgewertet.
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6.1 Stddtebauliches Konzept

briicke
stadtgraben

Abbildung 11: Stadtebauliches Konzept fiir die Bebauungspldne Nr. 220 "Unterwallstraf3e” und Nr. 221 "Moerser
Benden/Nordring", Stand November, 2023, Quelle: Konrath und Wennemar Architekten

Das vorliegende stadtebauliche Konzept zeigt eine Bebauung der beiden Areale des ehemaligen
Finanzamtes. Im Norden auf dem ehemaligen Parkplatz soll demnach eine Uberwiegend
wohnbaulich genutzte Bebauungsstruktur aus drei Baukdrpern errichtet werden. Die Umsetzung
soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 221 ,Moerser Benden/Nordring“ ermdglicht
werden. Fir das sudlich gelegene Grundstiick des ehemaligen Finanzamtsgebaudes an der
UnterwallstraBe sieht das stddtebauliche Konzept eine urbane Bebauung mit zwei in
unterschiedliche Richtungen gedffneten U-formigen Baukorpern vor. Die Baukorper sind in einer
Uberwiegend bis zu fiinfgeschossigen Bauweise und mit einem Hochpunkt im Nordwesten
geplant.

Der westliche Baukodrper 6ffnet sich nach Norden zum Moersbach und zur Wallanlage hin. Die
nordwestliche Spitze dieses Baukorpers bildet als Auftakt der Bebauung an dem Knickpunkt des
Wallgrabens einen Hochpunkt aus mit sieben Geschossen zzgl. einem Technikgeschoss. Zur
UnterwallstraRe hin bildet der Gebaudekorper eine Raumkante aus. Der dstliche Baukorper offnet
sich im Unterschied zu dem westlichen Baukorper nach Stden hin zur Unterwallstrafie. In der
Offnung des U befindet sich ein vorhandener stadtbildpragender Baum (Platane), der in die
Innenhofgestaltung integriert wird und diesen Innenhof pragen soll.
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Die Gebaudekdrper sollen so gestaltet werden, dass eine urbane gemischte Nutzungsstruktur in
der sowohl Wohnnutzungen als auch Raume fir Dienstleistungen, Praxen und/oder Gastronomie
untergebracht werden konnen, ermaoglicht wird. Ziel ist eine Nutzungsmischung, die den Standort
belebt und das Stadtbild an diesem markanten innerstadtischen Standort positiv pragt.

Im Sinne eines attraktiven Erscheinungsbildes werden die notwendigen Stellpldatze inkl
Fahrradabstellmoglichkeiten, Miullcontainern und Lagerraumen in einem Keller bzw.
Sockelgeschoss untergebracht, das aufgrund des nach Norden hin abfallende Gelandes auf der
Nordseite des westlichen Baukorpers teilweise aus der Erde ragt. Hierdurch entsteht im
Innenbereich des westlichen U ein privater Grunbereich auf der Tiefgarage, der an die
Erdgeschosszonen anschliefst. Weitere Kellerbereiche in Richtung Norden und Osten sollen so
abgesenkt werden, dass sie sich unterhalb des Gelandeniveaus oder unterhalb eines Hochbeetes
befinden.

Die aufiere Gestaltung der Gebaudekorper wird durch gestalterische Festsetzungen sowie eine
Verpflichtung zur Abstimmung der Gestaltung vertraglich mit dem Investor im stadtebaulichen
Vertrag geregelt.

schaitt C-C m 1250

schaitt 0-D m 1250

Cie—hs =l o r—
2 ety e

waligraben haus A haus 0 haus F haus G durchgang zum wallgraben

Abbildung 12: Systemschnitte stddtebauliches Konzept mit Schnitt durch die Tiefgarage, Stand November 2023,
Quelle: Konrath und Wennemar, Architekten
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6.2 Freiraumkonzept

f i — i
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Abbildung 13: Ausschnitt Freiraumkonzebt Teil Unterwallstrafie, Stand Dezember 2023, Quelle: Studio riingrau,

Entsprechend dem Grin- und Freiraumkonzept ist es vorgesehen, die Randbepflanzung des
Plangebietes im Ubergang zum Moersbach weitestgehend zu erhalten. Des Weiteren soll eine
erhaltenswerte Platane nahe der Unterwallstrafie in die Planung so integriert werden, dass die
Platane den Innenhof des ostlichen U pragt. Weitere Baume entlang des bestehenden
offentlichen FuBweges und auf dem Ravelin liegen innerhalb der offentlichen Grunflache und
sollen ebenfalls in die Planung integriert werden.

Die Oberflache des Innenhofes des westlichen U liegt etwa 2,2 m oberhalb der nordlich
angrenzenden Gelandeoberfliche auf der Tiefgarage und ist als begrinter Raum mit
Spielméglichkeiten fiir die Kinder der Bewohnerinnen und Bewohner konzipiert. Uber
Durchgange innerhalb der Gebaude wird der Spielplatz auch fiir Bewohnerinnen und Bewohner
des ostlichen U zuganglich. Fir die Gewahrleistung einer qualitativ hochwertigen Bepflanzung
auf der Tiefgarage soll eine intensive Begriinung mit einer entsprechend mdchtigen Pflanzschicht
im Innenhof hergestellt werden.

Neben dem bestehenden FuBweg auf der Ostseite des Plangebietes soll in der Verlangerung der
Fieselstrafse/Niederstra®e, in der Sichtachse zur Wallanlage, ein Fufdweg mit Gehrecht fir die
Allgemeinheit in das Plangebiet hineingefuhrt werden, der auch der Erschliefiung der Baukorper
und der Anordnung einer Feuerwehraufstellflache sowie einer Wendeanlage fur Lieferfahrzeuge
dient. Der Weg endet an einer Treppenanlage Uber welche die tiefer gelegene Gelandeoberflache
nordlich der Baukdrper erreicht werden kann. Am Fufd der Treppe schlieft ein weiterer Weg an,
der nach Osten zu dem vorhandenen Hauptgehweg fihrt. Ein anderer um das westliche U
verlaufender Weg soll lediglich als wassergebundene Decke informell gestaltet werden und u. a.
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als Pflegeweg zur Gewasserunterhaltung dienen. Die Topografie wird im Bereich des Weges bzw.
nordlich davon nicht verandert, so dass keine Beeintriachtigung des Uberschwemmungsgebietes
vorliegt.

Das aktuelle Freiraumkonzept sieht im Bereich der entsprechend dem stadtebaulichen Konzept
geplanten Hauseingangssituationen insgesamt 22 nicht Uberdachte Fahrradstellplatze vor, um
die tagliche Nutzung des Fahrrads zu erleichtern. Zudem sind im aktuellen Konzept
Lastenradstellplatze vorgesehen. Ein Standort fur Abfallsammelbehalter an Abholtagen ist an der
Seite des westlichen Baukorpers unmittelbar an der Unterwallstraf’e vorgesehen.

Die Abstimmung der Auienanlagen (einschlielich einer Umsetzungsverpflichtung) wird im noch
abzuschliefienden Vertrag stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem Investor geregelt.

6.3 Starkregenvorsorge im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption

Das Plangebiet liegt gemaf’ Starkregengefahrenkarte NRW nicht im Gefahrenbereich von
extremen und seltenen Starkregenereignissen. Um eine wassersensible und klimafreundliche
Niederschlagsbeseitigung zu gewahrleisten, wurde ein Entwasserungskonzept erstellt. Gemaf3
der Entwasserungssatzung der Stadt Moers besteht ein Anschluss- und Benutzungszwang zur
Einleitung von Regenwasser in den offentlichen Kanal. Entsprechend der vorhergegangenen
Bodenuntersuchung ist aufgrund des schlecht durchlassigen Lehmbodens eine Versickerung von
Niederschlagswasser im Plangebiet grundsatzlich nicht moglich.

Fur den Regenwasserkanal in der UnterwallstraRe (DN 800) besteht keine Einleitbeschrankung,
so dass das Niederschlagswasser ohne Drosselung in den Kanal eingeleitet werden kann.

Bei einer Worst-Case Betrachtung fiir ein 100-jahriges Regenereignis missen 172m* Wasser
schadlos im Plangebiet bzw. auf dem kiinftigen Baugrundstuick zuriickgehalten werden. Dies ist
in der weiteren Konkretisierung der Planung zu erarbeiten. Ggf. kdnnen unter Berlcksichtigung
denkmalrechtlicher Belange und der Freiraumgestaltung auch benachbarte Grunflachen in die
Betrachtung einbezogen werden.

Ein konkretes Konzept zur Regenwasserrlickhaltung und —nutzung insgesamt soll im Rahmen der
Umsetzung des Bauvorhabens (Baugenehmigungsverfahren) eingereicht werden. Eine
entsprechende Verpflichtung wird in den noch abzuschlief;tenden Vertrag stadtebaulichen Vertrag
zwischen der Stadt und dem Investor aufgenommen.

6.4 ErschlieBungs- und Mobilitatskonzept

Ver- und Entsorgungskonzept

Die Versorgung mit Wasser, Energie und Telekommunikation ist durch den Anschluss an das
vorhandene Versorgungsnetz in der UnterwallstraRe vorgesehen. Als Vorfluter fir die
klarpflichtigen Abwasser dient der 6ffentliche Schmutzwasserkanal in der Unterwallstrafie.

Ziel hinsichtlich des Niederschlagswassers ist es, dies weitestgehend im Plangebiet
zuruckzuhalten bzw. zu nutzen. Hierzu dient die Begriinung der Dachflachen der obersten
Geschosse mit einer 12 cm starken Vegetationsschicht inkl. Drainageschicht (extensive
Begrunung) und die Begrinung der Tiefgarage mit einer 90 cm dicken Vegetationsschicht inkL
Drainageschicht (intensive Begriinung). Die Rlickhaltung von Regenwasser dient der Verdunstung
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von Regenwasser im Plangebiet und liefert somit einen Beitrag zur Minimierung von lokalem
Hitzestress aufgrund von Versiegelungen. Daruber hinaus soll in der weiteren planerischen
Ausarbeitung ein Konzept erstellt werden, dass die Zielrichtung der Optimierung des
Regenwasserriickhalts weiter ausarbeitet. Moglichkeiten bestehen neben den Griinfestsetzungen
insbesondere in der Anlage von Zisternen zur Brauchwassernutzung bzw. Bewasserung der
Grunanlagen.

In der Unterwallstrafie befindet sich im Bestand ein Regenwasserkanal (DN 900 / DN 800) und
ein Schmutzwasserkanal (DN 250), die bereits im Bestand das Niederschlags- und das
Schmutzwasser des Plangebietes aufnehmen und ausreichend Kapazitdten fur den Anschluss der
geplanten Bebauung aufweisen. Nach Aussage des Kanalnetzbetreibers (Enni) besteht keine
Einleitbeschrankung. Da sich die versiegelte Flache im Vergleich zum Bestand verringert, ist die
Einleitung der Abwadsser in den offentlichen Kanal mdglich. Es ist nicht erforderlich eine
Einleitobergrenze zu bestimmen, sondern die Einleitmenge der verbliebenden Wassermenge
kann von den technischen Moglichkeiten der weiteren Konzeption abhangig gemacht werden.

Straf3enverkehr

Das Plangebiet wird Uber die Unterwallstrafe erschlossen. Eine oberirdische Zufahrt in das
Plangebiet fur den Individualverkehr ist nicht vorgesehen. Jedoch wird fir die Anlieferung
(Paketdienste etc.) eine Zufahrt zum Plangebiet mit Wendebereich zwischen den beiden
geplanten Baukorpern ermdglicht. Der Wendebereich ist im stadtebaulichen Konzept so
bemessen, dass ein typisches Lieferfahrzeug mit einer Fahrzeuglange von 7,2 m (bspw. UPS) ohne
rickwartsstoBRen wenden kann. Im Rahmen der Mobilitatsuntersuchung und der
Freianlagenplanung wurde die Schleppkurve fur ein 7,5 t Fahrzeug entsprechend nachgewiesen.

Die UnterwallstraRe ist aktuell in beiden Fahrtrichtungen mit jeweils zwei Fahrstreifen ausgebaut,
soll aber mittelfristig zu einem starker beruhigten Bereich zurtickgebaut werden. Das vorliegende
stadtebauliche Konzept geht zundchst von einer Beibehaltung der am Rande des Plangebietes
gelegenen Busbucht und der derzeitigen Verkehrserschlief3ung aus. Ein provisorischer Umbau
erfolgt bereits 2024. Der endgiiltige Umbau ist zeitlich noch nicht absehbar, da dieser erst nach
Abschluss der Kanalsanierung in der Innenstadt erfolgen kann.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt in einer gemeinsamen Tiefgarage, die von der
Unterwallstrae aus lber eine Zufahrt nach dem Prinzip ,rechts rein / rechts raus” aus erschlossen
werden soll. Aufgrund der vierspurig Aufteilung der StraRe mit einer durchgehenden
Mittelmarkierung wirde das Linksabbiegen voraussichtlich zu Konflikten fiihren und soll aus
Grunden der Verkehrssicherheit unterbunden werden. Der Abstand der Tiefgaragenzufahrt bis
zum Knotenpunkt Unterwallstraf3e / Repelener Strafe / Krefelder Strafse /Hulsdonker Strafie
wurde so angeordnet, dass eine Uberstauung der Zufahrt vermieden wird.

Die vorliegende Mobilitdtsuntersuchung gibt einen orientierenden Rahmen hinsichtlich der
Anzahl der bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Stellplatze auf der Grundlage der
Stellplatzverordnung NRW. Demnach sind im Wohnungsbau 0,8 KFZ-Stellplatze pro Wohneinheit
und fiir gewerbliche Nutzungen ein Stellplatz pro 30 m? Nutzflache zu schaffen. AuBerdem sind
1,5 Fahrradabstellpldtze pro Wohnung und 1 Fahrradabstellplatz je 30 m? gewerblicher
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Nutzflache zu schaffen. Bei der gewerblichen Nutzung wurde von Gewerbe mit erheblichem
Besucherverkehr ausgegangen. Nach den im stadtebaulichen Konzept getroffenen Annahmen
wadren demnach mindestens 121 Stellplatze fir PKW und 181 Abstellpldtze fur Fahrrader
vorzusehen.

In der Tiefgarage sind nach dem aktuellen stadtebaulichen Konzept 123 Stellplatze fur PKW
vorgesehen. Des Weiteren sind insgesamt 266 Fahrradstellplatze vorgesehen. Davon sind 244
Abstellplatze im Untergeschoss geplant. Nach den aktuellen Planungen liegt die Anzahl der
Fahrradabstellplatze jedoch deutlich Uber den Anforderungen der in der Stellplatzverordnung
NRW vorzusehenden Fahrradstellplatze. Im Bauantragsverfahren muss anhand der dann konkret
geplanten Nutzungen sowie der konkret vorliegenden Nutzflache ermittelt werden, wieviel
Abstellplatze fir Fahrzeuge tatsachlich bendtigt werden. Diese Anzahl st im
Baugenehmigungsverfahren konkret nachzuweisen. Da im stadtebaulichen Konzept lediglich
Annahmen fir die kinftige Nutzung getroffen wurden, kénnen die im Verkehrsgutachten
ermittelten Zahlen hiervon abweichen.

Zu berucksichtigen ist in diesem Zusammenhang auch, dass insgesamt 5 Fahrradstellplatze fir
Lastenrader in den Freianlagen geplant sind.

Offentliche Parkmdglichkeiten sind in der Nidhe des Plangebietes gegeben. Nérdlich der Wall-
und Grabenanlage befinden sich beispielsweise grofie Stellplatzanlagen. In der Regel sind die
Parkplatze in der Umgebung bewirtschaftet.

Neben dem bestehenden FufRweg, der zwischen dem Rathaus und dem Plangebiet verlauft, soll
eine weitere fufdldufige Verbindung, ausgehend von der UnterwallstraRe in Verlangerung der
Fieselstrafse in Richtung Norden zwischen den beiden geplanten Gebduden entstehen. Diese soll
um den Ostlichen Gebdudeblock flihren und &stlich Uber die offentliche Grunfliche an den
Gehweg zwischen den geplanten Gebauden und dem Rathaus anschliefen. Entlang der
Unterwallstrafie verlaufen zudem im Bestand in beiden Richtungen ein Gehweg und ein Radweg.
Die verkehrlichen Auswirkungen in Bezug auf die prognostizierte verkehrliche Situation und
Aufteilung auf verschiedene Verkehrsmittel, die Leistungsfahigkeit und Verkehrsqualitat sowie
die verkehrlichen Wechselwirkungen des Vorhabens wurden in einer Mobilitatsuntersuchung
untersucht und dargestellt. Resultierend aus den Ergebnissen werden mdgliche Manahmen im
Rahmen eines Mobilitatskonzeptes aufgezeigt.

Hierzu wurden ebenfalls die Auswirkungen des Vorhabens des Bebauungsplanes Nr. 221, dessen
Aufstellung in einem engen zeitlichen und raumlichen Zusammenhang steht, miteinbezogen. Eine
Knotenstromzahlung hat an insgesamt 8 Knotenpunkten (KP1: Unterwall- / Rheinberger-
/Wilhelm-Schroeder-StraRe / Neuer Wall (Trotzburg-Kreuzung), KP2: Unterwallstraf3e / Neumarkt,
KP3: Unterwallstraf’e / Niederstraf’e, KP4: Unterwall- / Krefelder- / Hllsdonker- / Repelener
StraRe (Steinsche-Kreuzung), KP5: Nordring / Repelener Strafie, KP6: Mihlen / Repelener Strafie,
KP7: Muhlenstrafle / Moerser Benden / Zufahrt Dienstleistungszentrum, KP 8: Mihlen- /
Rheinberger StrafRe) am 09.11.2021 in der Zeit von 6:00 — 10:00 Uhr und von 15:00 - 19:00 Uhr
stattgefunden.

Im Rahmen der Mobilitatsuntersuchung wurde unterschieden zwischen den signalisierten und
den vorfahrtgeregelten Knotenpunkten. Bei den signalisierten Knotenpunkten (KP1:
Unterwallstrafse/Neuer Wall, KP2: UnterwallstraRe /Neumarkt, KP4: Unterwallstrafse / Hllsdonker
Strafde / Krefelder Strafse / Repelener Strafie, KP6: Repelener Strafse/Muhlenstrafe und KP8:
Mihlenstrale /Rheinberger Strafle) wirkt sich das zusatzliche Fahrtenaufkommen im
motorisierten Verkehr kaum spurbar auf die Qualitat der Verkehrsabwicklung aus. Die Wartezeiten
und Rickstaulangen verandern sich nur geringflgig. Allerdings wurde fir den Knotenpunkt 4 am
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Nachmittag nur eine mangelhafte Verkehrsqualitat der Stufe E fur Linksabbieger von der
UnterwallstraRe in die Krefelder Strafle bereits im Bestand nachgewiesen, die sich durch die
Planung noch weiter verschlechtert. Die Mobilitatsuntersuchung schlagt fir diesen Knotenpunkt
eine Anpassung der Signalisierung vor, wodurch eine ausreichende Verkehrsqualitat der Stufe C
hergestellt werden konne. Am Knotenpunkt 6 (Repelener Strafde / MihlenstraRe) ergibt sich fur
den Prognosefall rechnerisch eine geringfligige Uberschreitung des Grenzwertes von 70
Sekunden Wartezeit um 0,9 Sekunden. Hierdurch verschiebt sich die Leistungsfahigkeit von D
nach E in der nachmittaglichen Spitzenstunde. Das Verkehrsgutachten empfiehlt auch flr diesen
Knotenpunkt eine Anpassung der Signalisierung. So kdnne durch die Verlangerung der Griinzeit
um 1 Sekunde bereits eine ausreichende Verkehrsqualitat nachgewiesen werden.

Bei den Vorfahrtgeregelten Knotenpunkten (KP3: Unterwallstrafe / NiederstraRe, KP5: Repelener
Strafde / Nordring, KP7: Muhlenstraie / Moerser Benden) wurde fur den Knotenpunkt 3 keine
Veranderung der Qualitatsstufen nachgewiesen. An dem Knotenpunkt 5 wird die Verkehrsqualitat
am Morgen unverandert mit B bewertet. Am Nachmittag verschlechtert sich die Verkehrsqualitat
fur Linksabbieger, die vom Nordring aus nach Siiden in die Repelener Strafse abbiegen, von C auf
D.

Der Knotenpunkt 07 weist bereits im Bestand eine mangelhafte Verkehrsqualitat der Stufe E am
Nachmittag auf. Die genaue Analyse der Leistungsfahigkeit hat hier ergeben, dass in der Zeit von
6.00 - 10.00 Uhr fur den Knotenpunkt immer mindestens die Qualitatsstufe C nachgewiesen
werden kann. Der Knotenpunkt ist somit am Vormittag leistungsfahig. In der Zeit zwischen 15:00
Uhr und 17 Uhr entspricht die Wartezeit fir Linksabbieger der Qualitatsstufe E mit einer mittleren
Wartezeit von 163,7 Sekunden. Ab 17 Uhr liegt die Qualitatsstufe wieder bei mindestens D.
Aufgrund der mangelhaften Leistungsfahigkeit in der Zeit zwischen 15 Uhr und 17 Uhr an dem
Knotenpunkt wurden in dem Verkehrsgutachten 4 Anpassungsvarianten untersucht. (Ausbau des
Knotenpunktes mit zwei getrennten Fahrstreifen, Verbot Linksabbiegen aus dem Moerser Benden
in die Muhlenstraf’e, Umbau der Kreuzung in einen Kreisverkehrsplatz, Signalisierung der
Kreuzung. Die Untersuchung zeigt, dass eine erhebliche Verbesserung nur durch einen Ausbau
des Knotenpunktes zu einem Kreisverkehr erzielt werden kann. Dies erfordert jedoch die
Inanspruchnahme von Fremdgrundstucken. Eine Lichtsignalanlage erreicht nur geringfligige
Verbesserungen der Verkehrsqualitat jedoch kénnen im Rahmen der detaillierten Signalplanung
weitere Leistungsfahigkeitsreserven ggf. aktiviert werden. Die Ausbauvarianten zeigen zwar eine
Verbesserung der Verkehrsabwicklung, jedoch fiir Linksabbieger immer noch die Stufe E.

Der Knotenpunkt 07 liegt auBerhalb des Geltungsbereiches. Die schlechte Qualitat der
Verkehrsabwicklung liegt bereits im Bestand vor. Durch die Umsetzung des Vorhabens wird die
Verkehrsabwicklung nur leicht verschlechtert. Verkehrliche MaRnahmen wie die Steuerung durch
Lichtsignalplanung sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung.

6.5 Energetische Optimierung des stadtebaulichen Konzepts und Energiekonzept

Um eine moglichst klimaschonende Planung in Bezug auf die energetische Optimierung des
stadtebaulichen Konzepts zu erlangen, wurde ein Gutachten zur energieeffizienten
Energieversorgung erstellt. Hier wurden verschiedene Energieversorgungsmoglichkeiten
betrachtet und bewertet, die im Rahmen der Umsetzung ausgewahlt werden kdénnen. Das
Plangebiet verfiigt abgesehen davon grundsatzlich uber ausreichende Dachflachen sowie eine
geringe Verschattungsneigung, welches der aktiven Nutzung von Solarenergie entgegenkommt.

Das Gutachten empfiehlt glinstige Rahmenbedingungen fir einen niedrigen Energiebedarf zu
schaffen. Dazu gehort die Nutzung von Tageslichteinflissen unter Berticksichtigung der Auflagen
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zum sommerlichen Warmeschutz, Bepflanzung von Fassaden und Dachern und die Verwendung
von nachhaltigen und 6kologischen Baustoffen. Die vorgesehene stadtebauliche Kompaktheit der
Gebaude wirkt sich glinstig auf den Energiebedarf aus. Bei einem A/V-Wert von < 0,5 ist von einer
ausreichenden Kompaktheit auszugehen. Fir ein Haus im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 221
.Moerser Benden/Nordring“ wurde beispielhaft ein A/V Verhaltnis von 0,4 berechnet, Diese
Beurteilung kann aufgrund von Ahnlichkeiten in der Kubatur (bertragen werden. Weitere
Empfehlungen fur eine energieeffiziente und klimaschonende Versorgung inkludieren die
Einhaltung der nach dem Gebdudeenergiegesetz (GEG) vorgeschriebenen Warmedammstandards.

Zu bericksichtigen ist in diesem Zusammenhang, dass das GEG zum 01.01.2024 verscharft wird.
Demnach mussen die Heizungen von Neubauten zu 65% mit erneuerbaren Energien betrieben
werden. Dies wird beispielsweise durch den Einbau von Warmepumpen (Geothermie oder
Luftwarmepumpen oder den Anschluss an ein Nah- oder Fernwarmenetz) erfullt.

Im Stadtebaulichen Vertrag wird die Errichtung der Gebdude nach einem spezifischen
Gebaudestandard (maximaler Primédrenergiebedarfes von 30 kwh/m? und Jahr) festgelegt. Durch
diese Verpflichtung wird ein sehr hoher Standard fir eine klimaneutrale Energieversorgung der
geplanten Gebaude festgelegt. Gleichzeitig werden dem Investor aber auch Handlungsspielraume
hinsichtlich der Wahl der Energieversorgung ermoglicht. Diese Wahlfreiheit ist vor dem
Hintergrund der sich schnell weiterentwickelnden technischen Maglichkeiten und der aktuell
nicht abschatzbaren Férderbedingungen zielfiihrend flr die Umsetzung des Projektes.

7 Inhalte des Bebauungsplanes
7.1 Urbanes Gebiet

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als urbanes Gebiet MU 1 bis MU 3 gem. § 6a BauNVO festgesetzt. Die
Festsetzung erfolgt entsprechend dem planerischen Ziel einer lebendigen, vielfaltigen und
urbanen Nutzung.

Innerhalb der urbanen Gebiete MU1 bis MU 3 sind sonstige Gewerbebetriebe gem.
§ 6a Abs. 2 Nr. 4BauNVO, soweit es sich um Betriebe mit ausschliefilich oder Uberwiegend
Sexdarbietungen, Bordelle und bordellartige Betriebe handelt, nicht zulassig. Weiterhin sind die
nach § 6a Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Vergnigungsstatten und Tankstellen nicht
zulassig. Der Ausschluss von Tankstellen erfolgt vor dem Hintergrund des Flachenverbrauchs und
der hiermit verbundenen verkehrlichen Auswirkungen. Weiterhin wirden diese Nutzungen dem
stadtebaulichen Ziel einer urbanen Pragung raumlich und funktionell zuwiderlaufen.

Die Ansiedlung von Vergnugungsstatten sowie von Betrieben mit ausschlieBlich oder
uberwiegend Sexdarbietungen, Bordellen und bordellartigen Betrieben wird ausgeschlossen, da
durch die Ansiedlung solcher Nutzungen gravierende negative stadtebauliche Auswirkungen
entstehen konnen. Insbesondere wirden das Image und die Attraktivitat negativ beeinflusst.
Durch den Ausschluss derartiger Betriebe sollen das Eintreten eines sogenannten Trading-Down-
Effektes mit den negativen gestalterischen Auswirkungen vermieden werden. Das Plangebiet
liegt an einer das Innenstadtbild von Moers erheblich pragenden Stelle der Innenstadt. Der
Anspruch an die stadtebauliche Qualitat ist hier besonders hoch. Der Ausschluss ist daher
erforderlich, da die mit den ausgeschlossenen Nutzungen verbundenen Auswirkungen nicht mit
den Zielen einer attraktiven Innenstadtgestaltung vereinbar waren.
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Innerhalb des Urbanen Gebietes MU 3 sind gemaf’ & 1 Abs. 7 BauNVO aus besonderen
stadtebaulichen Grinden im Erdgeschoss Wohnnutzungen nicht zulassig. Das MU 3 grenzt
westlich an die FuBwegeverbindung zwischen der Innenstadt und den Parkpldatzen Muhlenstrafie
an. Ostlich der Wegeverbindung befindet sich das denkmalgeschiitzte Rathaus. Der
Wegeverbindung kommt eine besondere Bedeutung im Innenstadtgefiige von Moers zu, da sie im
Norden zur Fufdgangerbricke Uber den Wallgraben und anschlieRend zu den dort gelegenen
Parkplatzanlagen Muhlenstrae fuhrt und im Siden die Innenstadt von Moers erschlief3t.
Gleichzeitig quert sie das denkmalgeschutzte Ravelin der historischen Befestigungsanlagen von
Moers und die hier vorhandenen offentlichen Grinanlagen. Aufgrund der Verbindungsfunktion
und der Lage im historischen Stadtzentrum wird der Fufweg bereits im Bestand stark
frequentiert. Der Gestaltung des Weges und der unmittelbaren Umgebung des Weges kommt
somit eine besondere stadtebauliche Bedeutung zu. Die Festsetzung zum Ausschluss von
Wohnnutzungen im Erdgeschoss dieses Bereiches dient einer Offnung des Baukdrpers und der
Etablierung einer offentlichen Nutzung an dieser offentlich bedeutsamen Stelle des Stadtgefiiges
von Moers. Da Wohnnutzungen andererseits eine gewisse Privatsphare erfordern, sollen diese
speziell an dieser Stelle ausgeschlossen werden, da sie der offentlichen Bedeutung gerade im
Erdgeschossbereich nicht gerecht werden wurden.

Maf? der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird gem. §9 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB i.V.m. §§ 16, 18 und
19 BauNVO lber die Grundflachenzahl (GRZ) und Uber die maximal zuldassige Oberkante Gebdude
in m Uber NHN (OK) in Metern Uber Normalhdhennull (miNHN) Bezugssystem DHHN2016 (HST
170) festgesetzt. Durch die Festsetzungen wird der Rahmen der baulichen Entwicklung im
Plangebiet definiert.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet, da das Maf? der baulichen
Nutzung gemafd & 16 Abs. 3 BauNVO durch die getroffenen Festsetzungen zur GRZ sowie zu den
Gebaudehohen ausreichend definiert wird. Die Orientierungswerte fir Obergrenzen der GFZ des
§ 17 BauNVO urbane Gebiete von 3,0 konnen theoretisch aufgrund der zulassigen Gebaudehdhen,
die Uberwiegend bis zu vier Vollgeschosse und fur den Hochpunkt sieben Vollgeschosse oberhalb
der Tiefgarage ermdglichen, und aufgrund der zuldssigen GRZ von 0,8 Uberschritten werden.
Aufgrund der eng festgesetzten Baugrenzen ist jedoch die Ausschopfung der GRZ durch die
Hauptgebaude nicht in Ganze maoglich, so dass die Orientierungswerte voraussichtlich
eingehalten werden.

Ebenso wird auf die Festsetzung einer maximalen Geschossigkeit verzichtet, da durch die
festgesetzten maximalen Gebdaudehchen die Hohen der Gebaude ausreichend definiert werden.
Zu bericksichtigen ist in diesem Zusammenhang, dass Staffelgeschosse, die nicht als
Vollgeschoss gelten, nach der aktuellen Bauordnung (BauO NRW) nicht mehr zurlickversetzt
werden mussen. Ein Staffelgeschoss kann aufgrund dessen je nach Platzierung als Vollgeschoss
wirken, so dass die Festsetzung der maximalen Geschossigkeit keine verldssliche Grofe darstellt.

Grundflachenzahl (GRZ)

Die Grundflachenzahl (GRZ) orientiert sich an den Bestimmungen des & 17 Abs. 1 BauNVO. Im
Plangebiet ist dementsprechend eine GRZ von 0,8 festgesetzt. Wie oben bereits beschrieben, kann
aufgrund der festgesetzten Baugrenzen die GRZ voraussichtlich nicht in Ganze ausgeschopft
werden. Mit der Ausschopfung der gem. & 17 BauNVO vorgegebenen Orientierungswerte fir die
Bestimmung des Mafes der baulichen Nutzung wird den Orientierungswerten der BauNVO
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gefolgt. Hierdurch wird gewahrleistet, dass auch im Falle einer Grundstucksteilung die GRZ bei
Umsetzung der jetzt vorliegenden Planung eingehalten werden kann.

Darlber hinaus wurde festgesetzt, dass die Grundflachenzahl gemaf? § 19 Abs. 4 BauNVO durch
Nebenanlagen im Sinne des & 14 BauNVO und Tiefgaragen sowie bauliche Anlagen unterhalb der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird und deren Zufahrten,
inklusive der Einhausung von Zufahrten, bis zu einer GRZ von 0,95 Uberschritten werden darf.
Durch diese Festsetzung wird das in § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO genannte Hochstmaf: von 0,8
uberschritten. Gemaf3 § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO kénnen jedoch im Bebauungsplan abweichende
Bestimmungen getroffen werden.

Das Plangrundstiick grenzt an allen Seiten an offentlich sichtbare bzw. stadtbildpragende
Bereiche (Grunflachen der denkmalgeschitzten Wallgrabenanlage im Nordwesten, Grinflachen
entlang der Wegeverbindung im Ubergang zum denkmalgeschiitzten Rathaus im Nordosten und
die stark frequentierte Unterwallstrae im Suden). Aus diesem Grund wird ein sehr grofser Wert
auf die gesamte Aufienerscheinung des urbanen Gebietes und der hier geplanten Gebaude gelegt.
Vor diesem Hintergrund sieht das stadtebauliche Konzept die Unterbringung von KFZ, Fahrradern,
Lagerraumen und Mdllstandorten im Untergeschoss vor. Millstandorte und/oder Lagerflachen
wirden das Aufienbild negativ beeinflussen und eine Ruckseitenwirkung erzeugen, die den
angrenzenden o6ffentlichen Bereich negativ beeinflussen wirde. Dennoch sind auch Standorte
zum Abholen der Millbehalter und fir das Abstellen von Fahrradern an der Oberflache
erforderlich. Das Abstellen von Fahrradern soll nutzerfreundlich in der Nahe der
Eingangssituationen maoglich sein. Abfallbehalter kdnnen durch die Mullabfuhr nur an der
Oberflache eingesammelt werden.

Durch die Regelung zur Uberschreitung der GRZ durch unterirdische Bauteile und durch
Nebenanlagen wird insbesondere die Mdoglichkeit zur Errichtung der nutzerfreundlichen
AuRenanlagen inklusive Fahrradabstellplatzen und Abfallstandorten sowie unterirdischer
Geschosse auRerhalb der Baugrenzen fir die oberirdischen Bauwerke im urbanen
Innenstadtbereich geschaffen. In den Untergeschossen kdnnen sowohl die Bedirfnisse des
ruhenden Verkehrs (PKW und Fahrrader) als auch fur Lagerflaichen und Miullstandorte
untergebracht werden. Nicht iberbaute Grundstuicksflaichen werden dadurch frei von ruhendem
Verkehr und Abstellflachen gehalten und griin gestaltet. Die Unterbringung dieser Nutzungen im
Kellergeschosses dient zudem einer besseren Ausnutzbarkeit des innerstadtischen Grundsticks.
Die Ermdglichung eines Untergeschosses dient insgesamt einer hochwertigen stddtebaulichen
Erscheinung.

Die hohe Ausnutzung der Grundstucksflache ist zudem erforderlich aufgrund der relativ eng
gefassten Flache der urbanen Gebiete MU 1 bis MU 3 vor dem Hintergrund der Sicherung der
umliegenden offentlichen Griunflachen im Bereich der denkmalgeschutzten Wallgrabenanlage.
Die hohe Grundstuicksausnutzung wird ausgeglichen durch die das urbane Gebiet umgebenden
Grinflachen auf der West-, Nord- und der Ostseite.

Hohe der baulichen Anlagen

Um das Einfugen der Bebauung in den vorhandenen stddtebaulichen Kontext sicherzustellen,
wird die maximal zulassige Gebaudehdhe OK festgesetzt. Die festgesetzten Hohen beziehen sich
auf Meter Uber Normalhéhennull (mUNHN) Bezugssystem DHHN2016 (HST 170). Die maximale
Gebaudehohe definiert bei der zuldssigen Dachform (Flachdach) die Gebaudeproportionen in
ausreichendem Maf. Als Bezugspunkt wird flir die Ermittlung der maximalen Gebaudehdhe die
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Oberkante der Attika des obersten Geschosses festgesetzt. Somit ist die maximal zuldssige
Gebaudehohe eindeutig festgelegt.

Die Hohenfestsetzungen wurden so getroffen, dass eine Anordnung der Erdgeschossebene
oberhalb des Untergeschosses und der Anschluss an die begriinten Dachflichen des
Untergeschosses, ermdglicht wird. Durch eine erhdhte Erdgeschossebene wird gleichzeitig die
Einhaltung einer Riickstauebene ermdglicht und die Erdgeschossebene vor Uberschwemmungen
aufgrund von Starkregen gesichert.

Fur die umzusetzenden Hohen baulicher Anlagen wird jeweils ein angemessener Spielraum
eingeraumt, um Bauherren eine hinreichende Flexibilitat in der Ausgestaltung der jeweiligen
Gebaude und Geschosshohen zu ermdglichen. Die Hohenfestsetzungen wurden so getroffen, dass
das vorliegende stadtebauliche Konzept ermdglicht wird und eine bauliche Kante am Rande der
Innenstadt entstehen kann. Dabei wurden unterschiedliche maximale Gebaudehdhen in
Abhangigkeit der jeweilig geplanten Geschossigkeit flir die Bereiche mit Staffelgeschoss (OK 43,5
muNHN) und ohne (OK 41,0 miNHN) festgelegt, um die Anordnung der Staffelgeschosse gezielt
steuern zu kdnnen.

Gemal den getroffenen Festsetzungen ist innerhalb des urbanen Gebietes MUl eine
Uberschreitung der festgesetzten maximalen Gebdudehohe durch untergeordnete Bauteile und
technische Gebadudeeinrichtungen um bis zu 2,50 m zulassig, wenn diese allseitig eingehaust
wird. Durch diese Festsetzung soll ein Technikgeschoss im Bereich des Hochpunktes ermdglicht
werden, dass optisch in das Gebaude integriert wird, jedoch ausschlieBlich fiir Technik genutzt
werden darf. Somit wird sowohl den technischen Erfordernissen des Hochpunktes als auch den
gestalterischen Erfordernissen Rechnung getragen. Es werden erganzende gestalterische
Festsetzungen getroffen, die in Kapitel 7.10 naher erlautert werden.

Fur den Innenbereich des westlichen Gebaudekorpers wurde im Bereich des MU2 eine
uberbaubare Grundstiicksflache mit einer maximalen Gebaudehdhe von 28,00 m festgesetzt.
Diese Festsetzung dient der Errichtung der Tiefgarage unterhalb des Gebdudekorpers und
unterhalb des Innenhofes und ist notwendig, da die Tiefgarage aufgrund des Gefalles an dieser
Stelle nicht unterirdisch errichtet werden kann. Die Oberkante der Tiefgarage liegt etwa 2,20 m
hoher als das angrenzende Gelande und ist zudem mit einer Bristung auf der Nordseite geschiitzt.
Die maximal zuldssige Gebaudehohe wurde fur diesen Teil so festgelegt, dass die Tiefgarage
einschlielich Uberdeckung und Briistung errichtet werden kann.

Innerhalb der urbanen Gebiete MU 2 und MU 3 ist zudem eine Uberschreitung der festgesetzten
maximalen Gebdaudehdhe durch untergeordnete Bauteile und technische Gebaudeeinrichtungen
um maximal 1,0 m zuldssig. Die Festsetzungen zur Uberschreitung der Geb3udehohen
ermoglichen unter anderem die Nutzung regenerativer Energietrager (z.B. Solaranlagen) und
rdumen der nachfolgenden  Hochbauplanung einen  stadtebaulich  vertretbaren
Gestaltungsspielraum (z.B. zur Unterbringung von Liftungs- und Aufzugsanlagen) ein.

Bauweise und uUberbaubare Grundstucksflachen

Eine Bauweise wird flr die urbanen Gebiete nicht festgesetzt, da die festgesetzten Baugrenzen
die Bebauungsmdglichkeiten in dem Plangebiet ausreichend definieren. Demnach ist die
Bebauung mit zwei U-férmigen Baukdrpern mit einer Breite von etwa 50 bis 60 m zuldssig und
somit die Bildung einer Raumkante entlang der Unterwallstrae im Westen und eine Umbauung
einer vorhandenen Platane im Osten. Die Bebauung dieser beiden Baufelder mit einzelnen
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kleineren Baukorpern ist aufgrund dieser Festsetzungen dennoch maéglich und soll bewusst nicht
ausgeschlossen werden.

Die Uberbaubaren Grundstucksflichen werden gem. § 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen
bestimmt. Bei der Festsetzung von Baugrenzen wird aufgrund der engen Grundstuckssituation
und der stadtebaulichen Erfordernisse nur ein minimaler Gestaltungsspielraum zur Anordnung
und Ausformung der Baukorper auf den Grundstiicken gewahrt. Die Baufenster sind so angelegt,
dass sie eine geordnete stadtebauliche Struktur und einen ausreichenden Abstand zu den
Baudenkmalern Rathaus sowie Wall- und Grabenanlage vorbereiten, Raumkanten ausbilden
sowie verbleibende Freifldchen von Bebauung freihalten.

Das westliche Baufenster wird weitestgehend so angelegt, dass das klnftige U-formige Gebdude
mit einer langen Gebdudekante zur Unterwallstraf’e ausgebildet wird und somit eine
straRenbegleitende Funktion sowie eine klare stadtebauliche Kante zur offentlichen
Verkehrsflache bilden kann. Die Baugrenzen wurden so angeordnet, dass entlang der Strafse eine
viergeschossige Bebauung ermaoglicht wird und etwas zurlickgelegen ein fiinftes Geschoss
(Staffelgeschoss) mit einer Dachterrasse auf der Sudseite. Um die Anordnung des
Staffelgeschosses zu steuern, wurde sowohl fiir die Bereiche, in denen eine Bebauung bis zu
maximal 41,0 muNHN (4 Geschosse) ermoglicht wird, als auch fur Bereiche, in denen eine
Bebauung bis zu einer Gebaudehdhe von 43,5 m (5 Geschosse) ermdglicht wird, eine Uberbaubare
Grundstucksflache festgesetzt. Das Baufenster fur einen Hochpunkt innerhalb des urbanen
Gebietes MU1 wurde von der Strafde zurtickgeschoben, so dass diese Hohe eher von der Kreuzung
Repelener Strafie / Krefelder StraRe / UnterwallstraRe wahrgenommen wird.

Das Baufenster fir den ostlichen Baukorper offnet sich im Gegensatz zu dem westlichen
Baukarper zur Unterwallstrafde und bildet hier einen Innenhof aus. Aufgrund der von der Strafie
zuruckgelegenen Baufelder wird hier eine bis zu flinfgeschossige Bauhohe (43,5 muNHN) entlang
der UnterwallstraRe ermdglicht, wahrend nach Norden hin eine Abstaffelung auf vier Geschosse
durch die Baugrenzen erfolgt. Durch diese Festsetzungen werden die Hohen der Baukdrper
inklusive der Dachgeschosse entsprechend der stadtebaulichen Erfordernisse an dem stadtischen
Standort genau gesteuert. Die exakte Steuerung ist erforderlich aufgrund der exponierten
stddtebaulichen Lage in der Moerser Innenstadt und den sich hieraus ergebenden
Randbedingungen und Ansprichen.

Um einen minimalen Spielraum bei der Gebaudegestaltung zu erzielen, durfen die durch ////////
gekennzeichneten Baugrenzen innerhalb der urbanen Gebiete MU 1 und MU 2, durch unmittelbar
an Gebadude angrenzende Terrassen und Balkone um maximal 2,5 m Gberschritten werden. Diese
Festsetzung erweitert den Gestaltungspielraum und ermdoglicht eine flexible Anordnung von
LAuBenwohnbereichen® in Bereichen, in denen die Anordnung von AuBenwohnbereichen
auRerhalb der Gberbaubaren Grundstuicksflachen unkritisch ist bzw. andere Belange nicht berihrt
werden.

Innerhalb der urbanen Gebiete MU 1 bis MU 3 dirfen daruber hinaus alle Ubrigen Baugrenzen,
durch unmittelbar an Gebaude angrenzende Terrassen und Balkone um maximal 0,5 m
Uberschritten werden, soweit die Uberschreitung nicht den in der Planzeichnung
gekennzeichneten Umgebungsschutz (8 m Abstand zum Denkmal) der denkmalgeschitzten Wall-
und Grabenanlage beriihrt. Da die Baugrenzen relativ ,eng” mit einer baulichen Tiefe von 15,0 m
festgesetzt wurden, um die Anordnung der Baukorper gezielt zu steuern, wird durch die
Festsetzung ein gewisser Gestaltungsspielraum, der einer abwechslungsreichen Gestaltung
zugutekommt, gewahrleistet. Der Umgebungsschutz des Baudenkmals ,Wall und Grabenanlage®
bzw. des Denkmalbereichs Nr. 1 soll durch diese Festsetzung nicht beeintrachtigt werden. Aus
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diesem Grund wurde als hinweisende Darstellung in den Bebauungsplan die Linie fir einen
Abstand von 8 m zum Baudenkmal eingetragen (Umgebungsschutz). Die Erlaubnis zur
Uberschreitung der Baugrenzen gilt nicht fiir die Bereiche, in denen der in der Planzeichnung
dargestellte Umgebungsschutz berthrt wirde.

Uberschreitungen der parallel zu dem festgesetzten Geh- und Fahrrecht (GF1) verlaufenden
Baugrenzen sind unterhalb einer Hohe von 3,50 m Uber Gelandeoberkante unzuldssig. Diese
Festsetzung betrifft die Fassaden, die dem zwischen den beiden Baukorpern gelegenen Freiraum
zugewandt sind. An dieser Stelle soll eine Wendemaglichkeit fur Lieferwagen ermoglicht werden,
um die Anlieferung fiir die vorgesehenen Nutzungen zu gewahrleisten. Der Wendebereich ist so
dimensioniert, dass ein typisches Lieferfahrzeug nur knapp wenden kann. Uberschreitungen der
Baugrenzen mussen daher in einer Hohe bis zu 3,10 m (Hohe Lieferfahrzeug und erstes Geschoss)
vermieden werden, um Kollisionen zu vermeiden. Eine grofere Dimensionierung des
Wendekreises soll aus Grinden des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden bzw. der
Ausnutzbarkeit des Grundstuicks und der gewunschten Urbanitat vermieden werden.

7.2 Flachen fiir Nebenanlagen

Um die Nutzung des Fahrrads zu fordern und funktionsgerecht zu gestalten wird festgesetzt, dass
innerhalb der urbanen Gebiete MU 1 bis MU 3 gemaf: § 14 Abs. 1 BauNVO Standorte fur nicht
uberdachte Fahrradabstellanlagen allgemein und auch auferhalb der UGberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig sind. Weiterhin wird festgesetzt, dass andere Nebenanlagen (z.B.
Gartenhduschen und Abfallsammelstandorte) unzuldssig sind. Tempordre Aufstellorte fiir
Abfallsammelbehalter sind allgemein zulassig. Der weitgehende Ausschluss von Nebenanlagen
wird vor dem Hintergrund der stadtbildpragenden Wirkung des Vorhabens getroffen. Anstelle von
Nebenanlagen werden. Lagerflachen und Abstellmdglichkeiten in Untergeschossen vorgesehen
und sind nach BauO NRW im Rahmen der Baugenehmigung nachzuweisen. Die tempordren
Abfallsammelanlagen dienen dem Abstellen der Muilltonnen am Abholtag. Diese Flachen sind
notwendig, da die Tonnen von der Mullabfuhr nicht aus der Tiefgarage geholt werden.

Norddstlich des ehemaligen Finanzamtsgebdudes befindet sich im Bestand ein grofieres
Trafogebaude des Finanzamtes, das nicht mehr bendétigt wird sowie ein kleinerer Trafo, der von
der Enni betrieben wird und auch weiterhin benétigt wird. Der Trafo kdnnte zunachst am Standort
verbleiben, er soll jedoch in jedem Fall im Zuge des Umbaus der Grunflache versetzt werden. Die
Beibehaltung des bestehenden Standortes ist aus Grinden des Denkmalschutzes und der gut
sichtbaren Lage an dem stark frequentierten FuBweg zwischen Innenstadt und Briicke dagegen
nicht beabsichtigt.

Aus Grunden der Vorsorge soll innerhalb der MU-Gebiete grundsatzlich ein Standort fir einen
neuen Trafo ermdglicht werden, der den bestehenden Trafostandort der Enni langfristig ersetzen
kann. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass Nebenanlagen im Sinne des & 14 Abs. 2 BauNVO,
die der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat dienen, innerhalb der urbanen Gebiete MU 2 und
MU 3 ausnahmsweise zuldssig sind. Aufgrund der ausnahmsweisen Zulassigkeit muss im Rahmen
einer konkreten Planung der dann vorgesehene Trafostandort im Rahmen eines Bauantrages
geklart werden. Zum jetzigen Zeitpunkt kann noch nicht genau bestimmt werden, welche Lage
fur einen moglichen Ersatzstandort bzw. flr einen ggf. erforderlichen Zusatzstandort im Detail
sinnvoll ist. Hierbei ist auch zu berucksichtigen, dass die Anforderungen sich im Laufe der Zeit
verandern kénnen. Durch die grundsatzliche Zulassigkeit wird daflir Sorge getragen, dass der
vorhandene und zuklnftige Bedarf gedeckt wird.
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7.3  Flachen fiir Stellplitze und Tiefgaragen mit ihren Einfahrten

Innerhalb der urbanen Gebiete MU 1 bis MU 3 sind oberirdische Stellplatze und Garagen nicht
zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m § 12 Abs. 6 BauNVO). Durch diese Festsetzung wird die
Anordnung von oberirdischen Stellplatzen und Garagen generell ausgeschlossen und den
Erfordernissen an eine attraktive Innenstadtgestaltung und einer das Stadtbild pragenden
Bebauung Rechnung getragen.

Gemaf’ § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB wird festgesetzt, dass Ein- und Ausfahrten ausschlielich innerhalb
des daflir festgesetzten Bereiches zulassig sind. Die Festsetzung erfolgt aufgrund der in der
Mobilitatsuntersuchung ermittelten Restriktionen fur die Anordnung der Zu- und Ausfahrten
sowie aufgrund der vorgesehenen ErschlieBung der Tiefgarage und der Lieferzone gemaf; dem
stadtebaulichen Konzept. Das Erfordernis zur Regelung der Ein- und Ausfahrten besteht aufgrund
der innerstddtischen anspruchsvollen Verkehrssituation an der Unterwallstrafse und der hier
gelegenen Bushaltestelle sowie der Nahe zum Kreuzungsbereich. Durch die Festsetzung soll eine
sichere und den Erfordernissen gerecht werdende Verkehrsplanung ermoglicht werden und es
sollen weitere Zufahrten ausgeschlossen werden. Pflege- und Unterhaltungsfahrzeuge durfen das
Plangebiet auch aufierhalb dieses festgesetzten Bereiches befahren, um bspw. die Griinanlagen
zu pflegen. Die Griinanlagen sind nur Uber Zufahrten seitlich der Baukorper bzw. Uber die
offentlichen Grinflachen erreichbar.

7.4 Griinflachen

Der gesamte Bereich des Ravelins sowie der Bereich zwischen den festgesetzten urbanen
Gebieten (MU1 und MU2) und der Wallanlage sowie dem urbanen Gebiet MU3 und dem 6stlichen
Geltungsbereich wird als offentliche Grinfliche festgesetzt. Der Uberwiegende Teil der
offentlichen Grinflache wird mit der Zweckbestimmung Parkanlage festgesetzt aufgrund des im
Bestand bereits vorhandenen Charakters einer reprasentativen Grunflache im Innenstadtbereich,
der hier erhalten und erweitert werden soll. Lediglich ein ca. 4,5 m breiter Streifen im Osten des
Geltungsbereiches wird als offentliche Grunflache mit der Zweckbestimmung Fufiweg
festgesetzt. Hier verlauft bereits im Bestand ein FuRweg, der eine wichtige Verbindung zwischen
der Innenstadt im Suden und der Briicke Gber den Moersbach/Wallanlage im Norden darstellt. Die
Zweckbestimmung Fufdweg dient somit der Bestandssicherung des Weges im Bereich der
Grunflache.

Die bestehende Gestaltung der Dreiecksflaiche des Ravelins mit Scherrasenflachen,
Solitarbaumen, Infotafeln und Freiraummoblierungen (Banke, Abfalleimer etc.) soll erhalten
werden. Parallel zum Moersbach/Wallanlage im Westen und im Norden des Geltungsbereiches
sowie zu dem offentlichen Fufdweg im Osten des Geltungsbereiches sollen weitere Griinflachen
mit ahnlichem Charakter entstehen. Daruber hinaus sollen die unmittelbar an den
Moersbach/Wallanlage angrenzenden Flachen im Uferbereich gesichert werden, um eine aus
okologischer und denkmalrechtlicher Sicht sinnvolle Ufergestaltung zu gewahrleisten.

7.5 Flachen und Maf3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Als MaRnahmen zum Schutz von Natur- und Landschaft werden im Bebauungsplan Mainahmen
zum Schutz von Fledermausen und Vogeln sowie zum Schutz vor Vorgelschlag an Glas nach den
Vorgaben der Artenschutzprifung auf Grundlage von & 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB getroffen.

Schutz von Fledermausen und Vogeln
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Durch optische Lichtreize und Storungen von Gebaude- bzw. Aufienbeleuchtung und
verkehrsbedingten Lichtimpulsen konnen dammerungs- und nachtaktive Tiere potenziell
beeintrachtigt werden. Um mdogliche Beeintrachtigungen durch Lichtemissionen zu minimieren,
wird festgesetzt, dass innerhalb der urbanen Gebiete im Auféenraum nur warme Lichtfarben von
maximal 3000 Kelvin und mit einer bewegungsabhangigen Zeitsteuerung zulassig sind. Die
Abstrahlung muss nach unten gerichtet sein mit einer maximalen Abweichung von 30° von der
Vertikalen. Fassadenbeleuchtungen sind nicht zuldssig mit Ausnahme von Hauseingangs- und
Terrassenbeleuchtungen.

Schutz vor Vogelschlag an Glas

Um das Risiko von Vogelschlag zu minimieren, sind freistehende Glaselemente, Verglasungen im
Aufdenraum und Verglasungen, die eine Durchsicht auf dahinter liegende Freibereiche
ermoglichen bzw. eine scheinbare Durchfliegbarkeit in die Raume hinter den Scheiben
visualisieren  (Absturzsicherungen, Larm- und  Windschutzwande,  Balkon-  und
Loggienverglasungen, Eckverglasungen auch bei Wintergarten o. a.), nur zulassig, wenn durch die
Einhaltung der in den textlichen Festsetzungen in Ziffer | Nr. 6.2.2 bis 6.2.8 genannten
Mafinahmen sichergestellt ist, dass diese fur Vogel als Hindernis erkennbar sind. Zudem ist der
AuRenreflexionsgrad samtlicher Glaselemente auf maximal 8 % zu begrenzen, bei
Isolierverglasung darf der Aufienreflexionsgrad maximal 15 % betragen.

Abhangig von der direkten Umgebung der Gebaude, beziehungsweise den umliegenden
Grinstrukturen und dem Gefahrenpotenzial fiir Vogelschlag an Glasscheiben wurden die
Fassaden in drei Kategorien aufgeteilt. Das hdchste Kollisionsrisiko besteht an Glasscheiben, die
zu strukturreichen Grinflachen mit Gehodlzen orientiert sind. Diese Bereiche wurden in der
Nebenzeichnung des Bebauungsplanes mit A markiert. Hierzu zahlen die westlichen und
nordlichen Fassaden entlang des Moersbaches bzw. der Wallanlage und die nach Osten zum
Rathaus orientierten Fassaden.

Fir Glasflachen in Fassaden, die entlang der in der Nebenzeichnung mit A gekennzeichneten
Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel kleiner als 90° zu diesen Baugrenzen
errichtet werden, sind Glasflichen im Sinne von Ziffer | Nr. 6.2.6 und 6.2.7 (Textliche
Festsetzungen) mit einer Grofe >3 m? in diesen Fassaden nur zuldssig, wenn durch die Einhaltung
der in Ziffer | Nr. 6.2.8 (Textliche Festsetzungen) genannten MaRnahmen sichergestellt ist, dass
die Flichenanteile, die tiber 3 m? hinausgehen, fiir Végel als Hindernis erkennbar sind. Der Anteil
der unmarkierten Glasflachen darf insgesamt nicht mehr als 25 % der Fassadenflache im Sinne
von Ziffer | Nr. 6.2.5 (Textliche Festsetzungen) betragen.

Bereiche mit Orientierung zu Einzelgehdlzen wurden in der Nebenzeichnung des
Bebauungsplanes mit B markiert. Hierzu zahlen Uberwiegend die Fassaden, die zu dem Bereich
zwischen den U's orientiert sind und die Fassaden um den ,Platanenhof®. Fiir Glasflachen in
Fassaden, die entlang der in der Nebenzeichnung mit B gekennzeichneten Baugrenzen, parallel
zu diesen oder in einem Winkel kleiner als 90° zu diesen Baugrenzen errichtet werden, sind
Glasflachen im Sinne von Ziffer | Nr. 6.2.6 und 6.2.7 (Textliche Festsetzungen) mit einer GrofRe >6
m? in diesen Fassaden nur zuldssig, wenn durch Einhaltung der in Ziffer | Nr. 6.2.8 genannten
MaRnahmen sichergestellt ist, dass die Flidchenanteile, die Gber 6 m? hinausgehen, fiir Vogel als
Hindernis erkennbar sind. Der Anteil der unmarkierten Glasflachen darf insgesamt nicht mehr als
25 % der Fassadenflache im Sinne von Ziffer | Nr. 7.2.5 (Textliche Festsetzungen) betragen.

Bereiche die keine Orientierung zu Gehodlzen haben, wurden in der Nebenzeichnung des
Bebauungsplanes mit C gekennzeichnet. Hierzu zahlen die Fassaden, die zur Unterwallstraie
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gerichtet sind. Fur Glasflachen in Fassaden, die entlang der in der Nebenzeichnung mit C
gekennzeichneten Baugrenzen oder parallel zu diesen oder in einem Winkel kleiner als 90° zu
diesen Baugrenzen errichtet werden, darf der der Anteil der unmarkierten Glasflachen im Sinne
von Ziffer | Nr. 6.2.6 und 6.2.7 (Textliche Festsetzungen) insgesamt nicht mehr als 75 % der
Fassadenflache im Sinne von Ziffer | Nr. 7.2.5(Textliche Festsetzungen) betragen.

Konkretisierung der Begrifflichkeiten

Als Fassadenflaichen werden die zweidimensionalen Projektionsflaichen zwischen der
Gelandeoberflache und der Traufkante bzw. Attikaoberkante und den seitlichen Gebdudekanten
bezeichnet. Hierzu wurde eine erlduternde Zeichnung in die textlichen Festsetzungen
aufgenommen.

Glasflachen von Fenstern sind aus dem Offnungsmaf in der Wand nach Fertigstellung abziiglich
eines pauschalen Wertes von 10 % der GroRe der Offnung fiir den Rahmen zu berechnen.
Glasflachen, einschliefilich der Rahmen von Fenstern, die einen Abstand von weniger als 30 cm
zueinander besitzen, gelten als zusammenhangende Flachen.

Als Mafinahmen gegen Vogelschlag zahlen geeignete, dem Stand der Technik entsprechende
halbtransparente oder nicht transparente Materialien oder Glasmarkierungen in schwarz auf der
AuBBenseite der jeweiligen Glasscheibe. Hiermit sind Punkte mit einem Mindestdurchmesser von
9 mm und einem Maximalabstand sowohl horizontal als auch vertikal von 90 mm, vertikale
schwarze Streifen mit einer Mindestbreite von 5 mm und einem Maximalabstand von 95 mm oder
horizontale Streifen mit einer Mindestbreite von 5 mm und einem Maximalabstand von 50 mm
gemeint. Sonstige Muster oder sonstige technische Vorkehrungen kdnnen ausnahmsweise
zugelassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass sie eine vergleichbare Wirksamkeit aufweisen
bzw. dem jeweiligen Stand der Technik entsprechen.

7.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die mit GF 1 gekennzeichnete festgesetzte Flache fiir ein Geh- und ein Fahrrecht ist mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Fahrrecht fir Anlieferungen fiir die Nutzungen
innerhalb der urbanen Gebiete MU 1 bis MU 3 zu belasten. Diese Festsetzung dient der Sicherung
des im stadtebaulichen Konzept vorgesehenen Anlieferbereichs zwischen den beiden
vorgesehenen Baukorpern. Das Geh- und Fahrrecht wurde mit einer Mindestbreite so festgesetzt,
dass eine Zufahrt fur Lieferfahrzeuge und ein Wendebereich fiir ein Lieferfahrzeug umgesetzt
werden kann.

Die mit G gekennzeichnete festgesetzte Flache fur ein Gehrecht (Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit) dient einem fufdlaufigen Anschluss an die bereits mit GF1 gesicherte Flache. Und
somit der Fortsetzung einer Wegebeziehung in Verlangerung der FieselstraRe (Innenstadt) bis an
die Griinflachen im Bereich der Wall- und Grabenanlage. Der Weg schlieRt an den offentlichen
Fulweg, der nordlich der geplanten Gebaude innerhalb der geplanten offentlichen Grunflache
verlaufen soll, an und dient somit gemeinsam mit der mit GF1 gesicherten Flache der Sicherung
der Durchwegung von der Fieselstrafe aus bis zum Moersbach.

Die mit GF 2 gekennzeichnete festgesetzte Flache fir ein Geh- und ein Fahrrecht ist mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit und einem Fahrrecht zugunsten der Stadt Moers und der
LINEG zu belasten. Dies schliefst auch ein Fahrrecht fiir durch die Stadt Moers oder die LINEG
beauftragte Dritte mit ein. Mit dieser Festsetzung wird ermdglicht, dass der geplante Weg, der
nordlich um die Gebaude herum verlaufen soll, im MU1, MU2 und MU3 in einem Teilbereich
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oberhalb der geplanten Tiefgarage verlaufen kann. Die Festsetzung ist fir die Einrichtung eines
méglichst geradlinig durchlaufenden FuR- und Pflegeweges erforderlich. Im Ubrigen verlduft der
Weg innerhalb der offentlichen Griinflache. An dieser Stelle kragt jedoch die Tiefgarage und somit
das MU-Gebiet unterhalb der Oberflache starker in die Griinflache hinein. Der Weg dient auch der
Unterhaltung der Flachen durch die Stadt und die LINEG. Aus diesem Grund wurde gleichzeitig
ein Fahrrecht fur diese juristischen Personen festgesetzt.

Die mit L gekennzeichnete festgesetzte Flache fir ein Leitungsrecht ist mit einem Leitungsrecht
zugunsten des ortlichen Energieversorgers zu belasten. Diese Festsetzung dient einer moglichen
Verlegung der bestehenden Trafostation an den Rand der geplanten Gebaude. Fur die Umsetzung
einer neuen Trafostation ist die Verlegung von Kabeln von der UnterwallstraRe aus erforderlich.
Diese soll nicht durch die offentliche Grinflache erfolgen, um die hier vorhandenen
Bestandsbaume nicht zu gefahrden.

7.7 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen - Larmimmissionen

Im Bauleitplanverfahren sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
gemaR &1 Abs.6 Nr.1BauGB =zu bericksichtigen. Das bedeutet, dass schadliche
Umwelteinwirkungen z. B. in Form von Schallimmissionen soweit wie mdglich zu vermeiden sind.
Auf das Plangebiet wirken bereits im Bestand hohe Verkehrslarmimmissionen aufgrund von
StraRenverkehr umliegender stark frequentierter Straflen und offentlicher Parkplatzflachen ein.

In ca. 250 m Entfernung, in nordwestliche Richtung verlauft zudem eine Bahntrasse der Moerser
Kreisbahn, die derzeit fur fuinf bis sechs Fahrten im Monat von den Niederrheinischen
Verkehrsbetrieben AG (NIAG) ausschlielich fur Gutertransport genutzt wird. Es ist nicht mit einer
Ausweitung des Giterverkehrs zu rechnen, da nur zwei Gewerbekunden an das Gleis
angeschlossen sind. Es bestehen jedoch Planungen, zur Reaktivierung eines stundlich
verkehrenden Nahverkehrszuges. Obwohl die Umsetzung noch nicht sicher ist, wurde der
geplante Personennahverkehr im Larmgutachten als Annahme des Worst Cases fir das
Prognosejahr 2025 bericksichtigt.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich zudem gewerbliche Nutzungen. Hier wirken sich
insbesondere der Stellplatz des Rathauses und das offene Parkdeck sowie die Haustechnik des
Modehauses an der Unterwallstrae schalltechnisch auf das Plangebiet aus.

Des Weiteren sind im Plangebiet aufgrund der Ansiedlung gewerblicher Nutzungen
Gewerbelarmimmissionen durch die Nutzung einer Tiefgarage sowie Anlieferungen durch
Kleintransporter zu erwarten.

Durch das Vorhaben entstehen zudem planinduzierte Zusatzverkehre an der umliegenden
Bestandsbebauung.

Zur Ermittlung und Beurteilung der auf das Plangebiet und die Umgebung einwirkenden
Verkehrs- und Gewerbelarmimmissionen wurde daher im Verfahren eine schalltechnische
Untersuchung erarbeitet.

Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung:

Verkehrslarm
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Die Beurteilung der rechnerisch gemadR der Richtlinie ,Schall 03“ ermittelten
Schienenverkehrslarmimmissionen und gemat der Richtlinie ,RLS-19“ ermittelten
Strafdenverkehrslarmimmissionen erfolgt auf der Grundlage des Beiblattes 1 zur DIN 18005,
,Schallschutz im Stadtebau®. Fiir urbane Gebiete liegen die anzustrebenden Orientierungswerte
demnach bei 60 dB(A) am Tag (06:00 U-r - 22:00 Uhr) und 50 dB(A) in der Nacht (22:00 - 06:00
Uhr). Fir die Verkehrsbelastungszahlen ,StraRe“ wurde der Prognosehorizont 2030 fir die
Verkehrszahlen ,Schiene” der Prognosehorizont 2025 zu Grunde gelegt.

Bei der Bewertung der Ergebnisse der Immissionsberechnungen ist zu beachten, dass die
abschirmende und reflektierende Wirkung der geplanten Gebaude innerhalb des Plangebiets
zundchst nicht berlcksichtigt wird. Die so - bei freier Schallausbreitung im Plangebiet -
ermittelten Immissionen stellen den ungunstigsten und unrealistischen Fall dar.

Daher wurde im Schallgutachten ebenfalls geprift, wie sich die Verkehrslarmsituation nach der
Bebauung des Plangebietes darstellt. Im Rahmen dieser Priifung wurden die Gebaude auf Basis
des aktuellen stadtebaulichen Konzepts beriicksichtigt.

Die Berechnungen bei freier Schallausbreitung zeigen, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 durch den Verkehrslarm im ganzen Plangebiet tags und nachts Uberschritten werden. Die
hochsten Beurteilungspegel fir die Summe des Verkehrslarms (StraRe und Schiene) werden an
den sudlichen Baugrenzen/Fassaden zur Unterwallstrafie verzeichnet. Diese liegen hier bei bis zu
72 dB(A) tags und 64 dB(A) nachts. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur
urbane Gebiete werden somit teils erheblich um bis zu 12 dB tags und bis zu 14 dB nachts
Uberschritten.

Nach Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes zeigt das Gutachten auf, dass durch
Abschirmungseffekte aufgrund der Gebaudekorper ein beruhigter Innenbereich erzeugt wird. An
den abgeschirmten Fassaden ergeben sich deutlich geringere Beurteilungspegel. Hier werden die
schalltechnischen Orientierungswerte weitestgehend eingehalten bzw. an den Stirnseiten mit
Licken zur UnterwallstrafRe um nicht mehr als 10 dB uberschritten.

Tiefgaragen und Stellplatze im Plangebiet

Der Hauptteil der im Plangebiet geplanten Tiefgarage wird voraussichtlich durch die
Bewohnerinnen und Bewohner genutzt. Fur rein dem Wohnen zuzuordnende Tiefgaragen gibt es
keine rechtsverbindlichen Bewertungsgrundlagen. Die Bewertung erfolgte daher im
Larmgutachten in Anlehnung an die Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm).
Demnach ergibt sich aufgrund der im Gutachten fir das stadtebauliche Konzept angenommenen
Tiefgaragennutzung nachts eine Uberschreitung des TA-Larm-Immissionsrichtwertes von 4 dB an
dem Immissionspunkt direkt Uber der in dem stadtebaulichen Konzept geplanten
Tiefgaragenzufahrt. Unmittelbar neben der geplanten Zufahrt ergeben sich im Erdgeschoss
Uberschreitungen von maximal 2,2 dB nachts. Diese Uberschreitungen sind unerheblich, wenn
diese Bereiche nur tagsuber als Blro genutzt werden. Im Falle einer Wohnnutzung sind hier
Mafinahmen zu treffen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Dabei ist
zu berucksichtigen, dass trotz Bewertung der TA-Larm-konformen lautesten Nachtstunde jedoch
der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 [11] von 50 dB(A) nachts eingehalten wird.
Bei einer Mittelung des Beurteilungspegels uUber den 8-stliindigen Nachtzeitraum wurden sich
sogar noch deutlich geringe Beurteilungspegel ergeben. Da es sich bei den Gerauschimmissionen
von zu Wohnanlagen gehorigen Tiefgaragen nicht um Gewerbeldrm im eigentlichen Sinne
handelt und sich die Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte allein auf Immissionsorte an
den geplanten Geb3uden beschranken, kann auf die Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte
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hilfsweise auch mit passiven SchallschutzmaRnahmen reagiert werden. Diese sind aufgrund der
hohen  Verkehrslarmimmissionen in  diesem Bereich ohnehin notwendig (u.a.
Luftungseinrichtungen fir Schlafraume sowie Anforderungen an Auf3enbauteilen) und konnen im
Rahmen des Bauantragsverfahrens bei Kenntnis der dann konkreten Voraussetzungen (Lage der
Ein- und Ausfahrt, Rampensteigung, Nutzung der Raume etc.) im naheren Umfeld der Tiefgarage
angepasst werden.

Gewerbelarm

Beruicksichtigte Quellen von Gewerbelarm in der Umgebung des Plangebietes sowie im
Plangebiet selbst sind:

- das Parkhaus mit einer teilweise offenen Fassade und das offene Parkdeck sowie die
technischen Anlagen auf dem Dach des unmittelbar sldlich des Plangebietes an der
Unterwallstrafie liegenden Modehauses Braun

- der Parkplatz und die technischen Anlagen auf dem Dach des unmittelbar ostlich des
Plangebietes liegenden Rathauses

- ein Verwertungsbetrieb in der Repelener Straf’e 12, westlich des Plangebietes

- verschiedene KFZ-Betriebe inklusive Tankstelle an der Repelener Strafie 6 - 10, westlich
des Plangebietes

- ein Unternehmen fur die Beratung, Planung und Erstellung von Metallbauprojekten in der
Repelener Strafse 16, nordwestlich des Plangebietes

- die Parkplatze des Reha-Centers Eschler siidwestlich des Plangebietes
- Tiefgaragen-Nutzung im Plangebiet (nur tagsiber)
- Anlieferungen Kleintransporter im Plangebiet

Fur das Modehaus und das Rathaus wird von einer Nutzung ausschliefilich im Tageszeitraum
(06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) ausgegangen. Die Emissionen von den Parkpldtzen und Parkhausern
wurden gemafs Parkplatzlarmstudie berechnet. Die haustechnischen Anlagen wurden so
berlcksichtigt, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm flr Misch-/Kerngebiete im
bestehenden Umfeld ausgeschopft werden (durchgehende Nutzung).

Fur den Verwertungsbetrieb wurden die  Nutzungsansdatze entsprechend der
Betriebsgenehmigung so gewahlt, dass im Bereich der bestehenden Wohnnutzungen im Umfeld
der Immissionsrichtwert von 60 dB(A) eingehalten wird. Fur die KFZ-Betriebe und den
Metallbetrieb wurde ein Freiflachenansatz mit einer Schalleistung von 86,8 dB(A) bzw. 89 dB(A)
fur den Zeitraum 7:00 Uhr bis 19 Uhr angesetzt. Die Tankstelle an der Repelener Strafie muss die
Immissionsrichtwerte bereits heute aufgrund der Wohnbebauung an der Repelener Strafie
einhalten.

Unter Berlicksichtigung der gewadhlten Nutzungs- und Emissionsansdtze werden die
Immissionsrichtwerte der TA Larm fir urbane Gebiete von 63 dB(A) tags und 45 dB(A)nachts bis
zu einer Hohe von 42m Uber NHN im Plangebiet mit Beurteilungspegeln bis zu 61,2 dB(A) tags
und 44,9 dB(A) an den Baugrenzen eingehalten. Zu einer geringfiigigen Uberschreitung um 1,5 dB
bzw. 1,0 dB in der Nachtzeit kommt es ab einer Hohe von 42 m Uber NHN an den zur
UnterwallstraRe hin zugewandten Immissionsorten 8 und 9, die sich an den Stirnseiten des
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ostlichen Gebaudekorpers befinden. Hier sind entsprechende Malnahmen zum Schallschutz
vorzusehen (s. u.)

Im unmittelbaren Nahbereich der Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt liegen die Beurteilungspegel bei
bis zu 57,9 dB(A) tags und 42 dB(A) nachts. Am Tag wird der Immissionsrichtwert von 63 dB(A)
damit deutlich eingehalten. Bei einer Nutzung der Tiefgarage durch Gewerbebetriebe in der Nacht
(22.00 bis 6.00 Uhr) wurde der Immissionsrichtwert von 45 dB(A) nachts jedoch uUberschritten
werden konnen. Aufgrund einer Nachtnutzung der Tiefgarage durch Gewerbebetriebe sind ggf.
Minderungsmafinahmen erforderlich, die im Rahmen des Bauantragsverfahrens bei Kenntnis der
dann konkreten Voraussetzungen (Lage der Ein- und Ausfahrt, Rampensteigung, Nutzung der
Raume etc.) angepasst werden.

Festsetzungen im Bebauungsplan gemaft & 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Verkehrslarm

Vor dem Hintergrund der oben genannten Beeintrachtigung des Plangebietes aufgrund von
Verkehrslarm sind Schallschutzmaftnahmen zur Wahrung von gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen zu treffen. Bei Larmschutzmaftnahmen wird zwischen aktiven und passiven
Mafinahmen unterschieden, wobei sich aktive MaRnahmen auf die eigentliche Schallquelle bzw.
den Schallausbreitungsweg beziehen und passive Manahmen auf den Bereich des Empfangers
beschrankt sind.

Aktive Schallschutzmaf3nahmen

Grundsatzlich ist aktiven Schallschutzmafnahmen (z. B. Schallschutzwand) den Vorzug
gegenuber passiven Mafinahmen an Gebauden zu geben. Fir einen umfassenden Schallschutz
mussten im vorliegenden Fall Larmschutzwande eine H6he mindestens entsprechend jener der
geplanten Gebaude aufweisen. Entsprechend hohe Larmschutzwande sind jedoch an diesem
Standort aus stadtebaulichen Griinden nicht umsetzbar.

Passive Schallschutzmafinahmen

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Schutzes der Innenrdaume vor Verkehrslarm sind im
Plangebiet passive Schallschutzmaftnahmen erforderlich.

Schallschutzmafnahmen an Auf3enbauteilen

Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte wird fiir das Plan-
gebiet festgesetzt, dass in den urbanen Gebieten bei Errichtung, Anderung oder Nut-
zungsanderung von baulichen Anlagen die Auf’enbauteile schutzbedirftiger Aufenthaltsrdume
der Gebdude ein bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-Maf? (R'w,ges) aufweisen missen, das nach
Gleichung (6) gemafs DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist. Der fir die Berechnung mafigebliche
Aufdenldrmpegel L, ist dabei der Planurkunde anhand der dargestellten Isophon-Linien mit
beigefligten dB(A) Angaben zu entnehmen. Zwischen zwei Isophon-Linien gilt der jeweils hohere
Pegelwert.
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Der hochste errechnete mafigebliche Auflenlarmpegel im Bereich der Uberbaubaren
Grundstucksflachen betragt 78 dB(A) an der Unterwallstraf’e. An allen anderen
Baugrenzen/Fassaden liegen geringere Anforderungen an die Schallddmmung der AuRenbauteile
vor.

Da im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung eine freie Schallausbreitung fur die Festsetzung der
passiven Schallschutzmafinahmen zugrunde zu legen ist, sind abhangig von der tatsachlichen
baulichen Umsetzung in einigen Bereichen (zum Beispiel an larmabgewandten Gebaudeseiten)
Aufienbauteile mit geringerem Schalldammmaf} ausreichend. Des Weiteren sind gemaf
schalltechnischer Untersuchung an den Fassaden in den jeweiligen Geschossen unterschiedliche
Beurteilungspegel zu verzeichnen. Die festgesetzten mafigeblichen Aufienlarmpegel
berlicksichtigen jedoch den jeweils hochsten anzunehmenden Beurteilungspegel im
larmintensivsten Geschoss bei freier Schallausbreitung.

Im Bebauungsplan wird daher geregelt, dass von der genannten Festsetzung
,Schallschutzmaftnahmen an Aufienbauteilen® abgewichen werden kann, wenn anhand einer
schalltechnischen Untersuchung ein niedrigerer mafigeblicher Aufenlarmpegel an den
AufRenbauteilen von schutzbedirftigen Raumen nachgewiesen wird.

Schutz der Nachtruhe

Zu berucksichtigen ist des Weiteren, dass bei der heute auch aus energetischen Griinden
vorgeschriebenen Luftdichtheit der Fenster ein ausreichender Luftaustausch bei geschlossenem
Fenster ggf. nicht mehr gegeben ist. Grundsatzlich kann fur Aufenthaltsraume tagsuber unter
schalltechnischen Gesichtspunkten eine Querliiftung, d.h. kurzzeitiges komplettes Offnen der
Fenster und anschlieRendes VerschlieRen durchgefuhrt werden. Fur Schlafrdume kann nachts
keine Stof3- und OQuerliftung erfolgen.,, Da im gesamten Plangebiet nachts bei freier
Schallausbreitung Beurteilungspegel grofier 50 dB(A) auftreten, wird zum Schutz vor
Verkehrslarm fiur Schlafraume festgesetzt, dass schallgeddammte Luftungseinrichtungen
vorzusehen sind, die auch bei geschlossenen Fenstern eine ausreichende Beluftung sicherstellen.
Wohn-/Schlafrdume in Ein-Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu
beurteilen.

Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass nachts an
den Fassaden Beurteilungspegel (AuRenpegel Verkehrslarm) kleiner gleich 50 dB(A) vorliegen
oder der Raum uUber ein weiteres Fenster (mit Beurteilungspegeln von kleiner gleich 50 dB(A)
nachts) her beliftet werden kann.

Aufdenwohnbereiche

Fur Aufdenwohnbereiche von schutzbedurftigen Nutzungen (z. B. Balkone und Terrassen) ist in
Orientierung an den Schutzanforderungen der sechzehnten Verordnung zur Durchfiihrung des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung -16. BlmSchV) fur Urbane
Gebiete davon auszugehen, dass wahrend der Tageszeit eine angemessene Nutzung
gewahrleistet ist, wenn sie keinem Dauerschallpegel von mehr als 64 dB(A) ausgesetzt sind. Fur
den Nachtzeitraum sind Aufsenwohnbereiche nicht schutzbedurftig. Bei freier Schallausbreitung
liegt das gesamte Plangebiet innerhalb eines Bereiches mit Beurteilungspegeln >64dB(A) tags.
Daher wird fur das gesamte Plangebiet festgesetzt, dass bauliche oder sonstige technische
Vorkehrungen (z.B. Terrassenwande, verglaste Wintergarten, oder vergleichbare
SchallschutzmaRnahmen wie Abschirmwirkungen durch Gebdude o. a.) sicherstellen mussen, dass
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sie eine Schallpegeldifferenz bewirken, die fiir die Tageszeit zur Nicht-Uberschreitung von 62
dB(A) (AuRenpegel Verkehrslarm) in den geschitzten AuRenwohnbereichen flhren.

Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass aufgrund
der konkreten Bebauungssituation tagsiber an den Fassaden Beurteilungspegel (Aufienpegel
Verkehrslarm) kleiner gleich 64 dB(A) vorliegen. Ausnahmen sind auch zulassig bei
durchgesteckten Wohnungen, die zusatzlich einen baulich verbundenen Auf3enwohnbereich
verfugen, der einen Beurteilungspegel (AuRenpegel Verkehrslarm) kleiner gleich 64 dB(A)
tagsuber aufweist.

Nach Umsetzung des Konzeptes sind Aufienwohnbereiche ohne Mafdnahmen zum Schallschutz
an den strafRenabgewandten Fassaden, sowie zwischen den beiden geplanten Gebaudekorpern
moglich. Insbesondere an den zur UnterwallstraRe ausgerichteten Fassaden sind fir
Aufienwohnbereiche Minderungsmafinahmen, wie z. B. eine offenbare Verglasung von Loggien
oder geschlossene Brustungen mit erganzender Absorption erforderlich und moglich. Der
Nachweis der konkret erforderlichen SchallschutzmaRnahmen ist fir bis zu 62 dB(A) (Aufenpegel
Verkehrslarm) als Schutzziel im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens sowie in Verfahren,
nach denen Vorhaben von der Genehmigung (gemaft BauO NRW) freigestellt sind, als Bestandteil
der Bauvorlagen vom Bauherrn/Antragsteller auf den Einzelfall abgestellt zu erbringen.

Gewerbelarm

Zum Schutz vor Gewerbelarm kommen nach Aussagen des Schallgutachtens nur aktive
Mafinahmen oder Mafdnahmen durch Gebaude- oder Grundrissgestaltung in Betracht, da die
Immissionsrichtwerte der TA Larm vor dem gedffneten Fenster von schutzbeduirftigen Raumen
eingehalten werden mussen. Aus stadtebaulichen Grinden kann keine Schallschutzwand in
entsprechender Hohe errichtet werden.

Aufgrund der Uberschreitung des Immissionsrichtwertes der TA Lirm von 45 dB(A) nachts ab einer
Hohe von 42m Uber NHN erfolgt zum Schutz vor anlagenbezogenen schadlichen
Umwelteinwirkungen eine Kennzeichnung der betroffenen Giberbaubaren Grundstiicksflachen mit
der Festsetzung, dass ab einer Hohe von 42,0 m uber NHN an den zum sudlich gelegenen
Einzelhandelsbetrieb (Unterwallstrafle 30 bzw. Neumarkt 8) zugewandten Fassaden von
schutzbedurftigen Raumen 6ffenbare Fenster nicht zulassig sind

Ausnahmsweise sind abweichend von der vorstehenden Festsetzung zu 6ffnende Fenster von
schutzbedurftigen Raumen zuldssig, wenn im Einzelfall im Rahmen der Baugenehmigung durch
eine schalltechnische Untersuchung nachwiesen wird, dass die zulassigen Immissionsrichtwerte
der TA Larm z.B. durch Baukorperstellung oder bauliche Abschirmung der mafigeblichen
Immissionsorte (z.B. durch Glasvorbauten als Schallschutzwand) eingehalten werden kdnnen.

Verkehrslarm in der Umgebung des Plangebietes und Abwagung

Neben den auf das Plangebiet einwirkenden Larmimmissionen wurden auch die Auswirkungen
durch die geplante Bebauung bzw. der damit verbundenen Zusatzverkehre auf die Umgebung
(-\Nordring", Repelener Straf’e, Unterwallstraf’e, Moerser Benden, Mihlenstrafe, Rheinberger
Strate®) in dem Schallschutzgutachten Uberpriift. Hierbei ist zu beachten, dass die Auswirkungen
auf das Umfeld im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 221 unmittelbar
nordlich des Moersbaches betrachtet wird. Im vorliegenden Fall ist auch zu berticksichtigen, dass
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die bisherige Nutzung des Finanzamtes (die nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan nach wie
vor zuldssig ware) nicht in die Berechnung der Bestandsverkehre eingeflossen ist. Somit sind
insgesamt die Pegelerhohungen im Umfeld durch die Aufstellung dieses Bebauungsplans leicht
Uberschatzt.

Allgemein sind Immissionen nicht mehr hinzunehmen, wenn sie mit gesunden Wohnverhaltnissen
im Sinne des & 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB nicht in Einklang zu bringen sind. Eine exakte Grenze im
Sinne eines eindeutigen Grenzwertes lasst sich aber diesbezliglich nicht fixieren. Ein Schwellen-
bereich flir Wohngebiete ab 70 bis 75 dB(A) tags und ab 60 bis 65 dB(A) nachts wird in der Regel
fur den Beginn einer Gefahrdung der menschlichen Gesundheit genannt.

Aufgrund der innerstadtischen Lage liegen in den untersuchten Strafenabschnitten tberwiegend
bereits im Prognose-Null-Fall hohe Beurteilungspegel oberhalb 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts
vor. Die hochsten Beurteilungspegel im Umfeld des Plangebietes werden am Knotenpunkt
Mihlenstrafse / Rheinberger StraRe) (Immissionsorte 10 und 11) verzeichnet. Diese liegen sowohl
im Prognose-Nullfall als auch im Prognose Planfall bei bis zu 74 B(A) tags und 66 dB(A) nachts.
Die Erhéhung durch die Planung selbst liegt hier jedoch nur marginal bei 0,1 dB.

Die hdchsten Pegelsteigerungen infolge der planinduzierten Zusatzverkehre liegen an den
Frontfassaden der Unterwallstrafte 14 im 4. OG (Immissionsort 39) vor. Dort ist mit einer
Pegelsteigerung um 1,0 dB tags und 1,1 dB nachts auf 72 dB(A) bzw. 65 dB(A) zu rechnen. In den
sonstigen untersuchten Bereichen im Umfeld liegen die ermittelten Pegelerhfhungen
uberwiegend marginal bei bis zu 0,1 dB, an wenigen Immissionsorten bei bis zu 0,2 dB(A).

Mit der Umsetzung der Planung ist im Verlauf im umliegenden Straf’ennetz eine Erhdhung der
Beurteilungspegel verbunden. Fir zahlreiche Bestandsgebdude im Umfeld befindet sich die
Immissionsbelastung bereits fiur den Prognose-Nullfall (d.h. ohne das Planvorhaben) innerhalb
der Schwelle zu einer mdglichen Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) bis 65 dB(A) in der Nacht,
an einzelnen Immissionsorten wird diese Schwelle bereits im Bestand leicht Uberschritten. Die
Planung tragt hier zu einer weiteren geringfligigen Uberschreitung tiberwiegend um 0,1 bis 0,2
dB(A) bei. Damit resultieren aus der Planung Uberwiegend nur geringfligige Erhéhungen der
Beurteilungspegel, die im Sinne der 16. BImSchV keine wesentliche Anderung der Larmsituation
darstellen. Weiterhin ist zu berlcksichtigen, dass die Pegelerhdhung weit unterhalb der
Wahrnehmbarkeitsschwelle liegt, die bezogen auf einen rechnerisch ermittelten
Dauerschallpegel bei Pegelunterschieden von 1-2 dB(A) beginnt (vgl. hierzu OVG Miinster, Urteil
vom 26.11.2018 - 10 D 35/16. NE, juris Rn. 131 mit Hinweis auf OVG Munster, Urteil vom
06.02.2014 - 2 D 104/12. NE, juris Rn. 44 und vom 13.03.2008 - 7 D 34/07, juris Rn. 126) und dass
Uberwiegend der Schwellenbereich zur Gesundheitsgefahrdung noch nicht verlassen wurde und
auch nicht wird. An einzelnen Immissionsorten, an denen bereits die Schwelle zur
Gesundheitsgefahrdung Uberschritten wird, finden durch die Planung minimale weitere
Erhdhungen um 0,1 dB statt.

Lediglich im Bereich der Unterwallstraf3e findet mit bis zu 1,1 dB eine starkere Erhdhung statt,
die sich jedoch noch innerhalb der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung befindet.

Es ist zu berlcksichtigen, dass die Larmbelastung im Bereich der Schwelle zur Gesundheits-
gefahrdung bzw. dariber hinaus im Wesentlichen aus dem bereits vorhandenen Straf’enverkehr
der Moerser Innenstadt resultiert und das Maf tolerierbarer Larmimmissionen an dieser Stelle fur
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die Funktionsfahigkeit des gesamtstadtischen Verkehrsnetzes mit seinen unverzichtbaren
Hauptverkehrsstrafden ein hoheres sein muss, als an anderen Strafden mit geringerer
gesamtstadtischer Bedeutung.

Bei der abwagenden Gesamtbetrachtung der Larmauswirkungen ist auch zu beriicksichtigen, dass
die planbedingten Erhohungen vor dem Hintergrund einer Nicht-Nutzung eines brachliegenden
Grundstiicks ermittelt wurden. Im Grundsatz waren im Plangebiet ohne die Bebauungsplanung
Nutzungen zulassig, die zu einer durchaus hoheren Immissionsbelastung flihren konnten. Vor dem
Hintergrund der stadtebaulichen Nachnutzung einer zentralgelegenen brachliegenden nicht bzw.
untergenutzten Flache fur dringend benotigten Wohnraum bzw. zeitgemafie gewerblich genutzte
Flachen wird zudem das Erfordernis einer sinnvollen und der Lage angemessenen Nachnutzung
im Rahmen eines Urbanen Gebietes mit einer hohen Gewichtung in die Abwagung eingestellt.
Die Abwagung der Belange gegeneinander und untereinander fuhrt zu dem Ergebnis, dass die
Beseitigung einer untergenutzten Flache sowie eine Starkung des Wohnungsbaus trotz der
Verkehrslarmerhohungen gegenuber der Nicht-Nutzung des Grundstlickes bzw. moglichen
Nutzung des Grundstiicks als Gemeinbedarfsflache weiterverfolgt wird. Wollte man eine
Steigerung der Larmimmissionen in dem betroffenen Bereich vermeiden, wiirde jegliche bauliche
Entwicklung, nicht nur im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes, sondern in der gesamten
Moerser Innenstadt, unmoglich gemacht. Dies wiirde dem Grundsatz einer Innenentwicklung bzw.
der Wiedernutzung brachgefallener Flachen im Siedlungszusammenhang, welcher Uber
Bodeninanspruchnahme und Verkehrsauswirkungen auch dem Belang des Klimaschutzes dient,
widersprechen. Daher sind die Auswirkungen durch Verkehrslarmimmissionen auf die bestehende
Bebauung im Umfeld insgesamt als hinnehmbar zu bewerten. Die Ldsung der
Immissionsprobleme, die aus der gesamten Siedlungs- und Verkehrsstruktur der Stadt Moers
resultieren, kann nicht im Zusammenhang mit einer punktuellen Planung im Umfeld geldst
werden, sondern kann nur durch andere MaRnahmen angegangen werden, die im Zusammenhang
mit der Larmaktionsplanung bzw. der generellen Verkehrsplanung zu ermitteln sind. In Teilen
kénnen Tempobeschrankungen beispielsweise einen weiteren positiven Beitrag leisten.

Es handelt sich an dieser Stelle um eine sinnvolle Planung fiir nicht bzw. untergenutzte Flache
im Siedlungszusammenhang, die eine erhebliche stadtebauliche Aufwertung dieses Teilbereiches
der Stadt Moers bewirkt. Der Zielsetzung der Stadt Moers, mit der Planung zu einer nachhaltigen
Stutzung und Starkung der Wohnfunktion in der Kommune beizutragen, soll unter Abwagung der
konkreten Verhaltnisse und der fur die Planung sprechenden stadtebaulichen Griinde der Vorrang
gegenlber einem Beibehalt der Immissionseinwirkungen ohne die Planbebauung eingeraumt
werden.

7.8 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Beariinung von Dachfldchen sowie von Tiefgaragen und Untergeschossen

Die Dacher der obersten Geschosse innerhalb der urbanen Gebiete MU 2 und MU 3 sind dauerhaft
zu begrinen. Fur das Urbane Gebiet MU 1 gilt diese Festsetzung nicht, da hier ein
Technikgeschoss vorgesehen wird, fiir das die Uberdeckung mit einem Dach i.d.R. nicht sinnvoll
ist (Be- und Entluftung der technischen Anlagen). Die Mindeststarke der Drain-, Filter- und
Vegetationsschicht muss insgesamt 0,12 m betragen.
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Die Begrunung ist zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten sowie bei Abgang zu ersetzen.
Dachflachenbereiche, die fir erforderliche Dachoffnungen, technische Einrichtungen und den
zugehorigen Wartungswegen genutzt werden, sind von der Begriinungspflicht ausgenommen. Der
Anteil der Dachbegriinung darf jedoch fir das MU 2 und das MU 3 insgesamt 60% der Dachflache
des obersten Geschosses nicht unterschreiten. Diese Festsetzung dient der Herstellung eines
realistischen Mindestanteils an Dachbegriinung und soll daflr sorgen, dass insgesamt eine
hochwertige und hinsichtlich des Retention von Regenwasser effektive Dachbegriinung
umgesetzt wird.

Des Weiteren sind die Uberdeckungen von Tiefgaragen und Untergeschossen mit einer
standortgerechten Vegetation intensiv zu begrinen. Der Unterschied einer intensiven
Dachbegriinung zu einer extensiven Dachbegriinung erklart sich insbesondere aus dem hdheren,
gartenahnlichen Substrataufbau und einer dementsprechend grofieren Moglichkeit der
Bepflanzung bzw. gartenahnlichen Gestaltung und der Funktion fur Begrinung und Retention.
Um dies zu gewahrleisten sind die Dacher mit einer durchwurzelbaren Substratauflage mit einer
Mindestaufbaudicke von mindestens 0,90 m inklusive Drainschicht zu versehen.

Auf Tiefgaragen dient die intensive Begriunung insbesondere der Gestaltung der durch die
Tiefgaragen unterbauten Freifldchen. Diese tragt somit wesentlich zu einer ansprechenden
Gestaltung und hochwertigen Begrinung der Aufenthaltsflachen bei. Im Gegensatz dazu
entspricht auf den Dachflichen eine extensive Dachbegriinung mit einem geringen
Substrataufbau den hier vorhandenen Anspriichen an eine Begriinung. Die extensive
Dachbegriinung besteht z.B. aus Moos-Sedum-Krdutern, ist wenig anspruchsvoll und hat aufgrund
des geringeren Gewichts weniger statische Erfordernisse, so dass ein wirtschaftlicher Einsatz auf
den Flachdachern der obersten Geschosse maglich ist.

Innerhalb der mit - - - - - gekennzeichneten Bereiche kann die Mindestaufbaudicke der
Vegetationsschicht oberhalb von Untergeschossen um maximal 0,20 m reduziert werden. Weitere
Abweichungen koénnen ausnahmsweise zugelassen werden, wenn diese aus bautechnischen
Griinden erforderlich sind. Diese Festsetzung wird getroffen, um auch die Randbereiche der
Tiefgarage mit einer Vegetationsschicht zu Uberdecken bzw. unterhalb von Wegen entsprechende
Anschliisse an die Bebauung zu erreichen. Aufgrund des natirlichen Gelandegefalles ist
insbesondere auf der Nordseite nicht in Ginze die Uberdeckung von 90 cm moglich. Da die
konkrete Umsetzung zum derzeitigen Zeitpunkt noch nicht genau feststeht, werden
Abweichungen als Ausnahme zugelassen. Durch die ausnahmsweise Zuldssigkeit wird die
Erforderlichkeit der Abweichung im Bauantragsverfahren gepruft.

Von der Begrunungspflicht ausgenommen sind Bereiche, die fir erforderliche haustechnische
Einrichtungen, Spritzschutz, Trafostationen, Zuwegungen, Treppenhduser und Treppenanlagen,
Ein- und Ausfahrten, Sandflachen und Fallschutzbereiche in Spielbereichen, Fahrradstellplatze,
Mullaufstellflachen oder flr Terrassen genutzt werden. Um eine langfristige Begriinung
sicherzustellen, ist die Begriinung der Dachflichen sowie der Uberdeckungen von Tiefgaragen zu
pflegen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Unter Ziffer Il Nr. 5 werden
erganzend gestalterische Festsetzungen zum Mindestanteil der Begrinung in Vorgadrten
getroffen. Siehe Kap. 7.10 der Begriindung.

Die Begrinungsmafinahmen dienen zum einen dem Ausgleich der geplanten Bebauung und der
einhergehenden Versiegelung und zum anderen kann sich die Begrinung positiv auf das
Mikroklima auswirken und positive dkologische Effekte erzielen. Diese inkludieren beispielweise
die Retention und ortsnahe Verdunstung von Niederschlagswasser sowie einer Verminderung der
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Aufheizung von Ddchern im Sommer. Die Festsetzung der Mindestaufbaustarken dient der
Herstellung einer Mindestqualitat der Dachbegriinungen.

7.9 Flachen zur Bindung von Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern
und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern

Um den Erhalt eines pragenden und erhaltenswerten Bestandsbaumes inklusive des umgebenden
Erd- und Wurzelwerks an der Unterwallstraf®e zu sichern, wurde der Innenhof des oOstlichen
Gebaudekorpers als Flache mit Bindungen flir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Demnach sind innerhalb der festgesetzten
Flache mit Bindungen fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
die bestehenden Baume einschliefilich ihrer Wurzelbereiche dauerhaft zu erhalten und zu
schiitzen. Befestigungen fiir notwendige ErschlieBungen dirfen einen Anteil von 30 % der zum
Erhalt festgesetzten Flache nicht Uberschreiten. Die Beschrankung der maximal zulassigen
befestigten Flache erfolgt, um die bestehende Platane weitestgehend zu schutzen und die
ErschlieBung des Gebaudes dennoch zu ermdglichen. Eine Sicherung der Auflagen zum
Baumschutz erfolgt erganzend im stadtebaulichen Vertrag.

Bei Abgang sind Ersatzpflanzungen mit einem Laubbaum in der Pflanzqualitat: Hochstamm,
Stammumfang 18 - 20 cm, viermal verpflanzt mit Ballen vorzunehmen. Es werden Laubbaumarten
mit einer Endwuchsgrofie von mindestens einen Kronendurchmesser von 15,0 m festgesetzt. Die
Festsetzung der Mindestqualitat dient der Herstellung eines adaquaten Ausgleichs im Falle eines
Abgangs des Baumes.

7.10 Ortliche Bauvorschriften nach BauO NRW

Um den besonderen Ansprichen im Bereich der historischen und denkmalgeschitzten
Wallgrabenanlage und der Moerser Innenstadt gerecht zu werden, beinhaltet der Bebauungsplan
Vorschriften zur Anordnung von technischen Anlagen, zur Gestaltung der baulichen Anlagen, zur
Anlage von Spielflachen sowie zu Einfriedungen und Begriinung als bauordnungsrechtliche
Festsetzungen gemaft § 89 Abs. 1 Nr. 1 und 5 BauO NRW (2018) i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB.

Technische Anlagen

Im Bereich des urbanen Gebietes MU 1 sind Technische Anlagen durch die Erweiterung der
Hauptfassaden des Gebaudes mit einer Hohe von mindestens 2,5 m allseitig einzuhausen. Die
Fassaden sind in ihrer Materialitat und Farbigkeit an die Hauptfassade anzupassen. Diese
Festsetzung dient der Anordnung eines Technikgeschosses auf dem geplanten Hochpunkt als
achtes Geschoss. Sie dient einer gestalterisch hochwertigen Unterbringung der notwendigen
technischen Anlagen auf dem Dach und sorgt somit dafiir, dass diese Einrichtungen das stadtische
Bild aufgrund ihrer Sichtbarkeit auf dem von Weitem sichtbaren Dach nicht negativ
beeintrachtigen. Die Errichtung eines Technikgeschosses ist ein Entwurfsgedanke, der einer
Abstimmung mit dem Gestaltungsbeirat der Stadt Moers zugrunde liegt.

Innerhalb der urbanen Gebiete MU 2 und MU 3 sind Technische Anlagen auf Gebauden so
anzuordnen, dass diese zur aufReren Gebaudefassade einen Abstand einhalten, der mindestens
dem Maf ihrer baulichen Hohe entspricht. Diese Festsetzung dient der Unterbringung technischer
Anlagen im Ubrigen Bereich des Plangebietes auf den Staffelgeschossen und sorgt fir eine
stadtebaulich vertragliche Unterbringung.
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Gestalterische Festsetzungen

Die getroffenen gestalterischen Festsetzungen beziehen sich auf die Gestaltung der Fassaden und
die Anordnung und Gestaltung von Werbeanlagen. Das Plangebiet befindet sich im
Geltungsbereich der Gestaltungssatzung fur den Stadtkern von Moers vom 15.10.2010. Diese
enthdlt Vorschriften fir die Gliederung der Gebaude einschliellich ihrer Fenster, Dacher,
Farbgebung und Werbeanlagen. Sie wurde vorwiegend fur den Altstadtbereich erstellt und wird
aktuell Uberarbeitet. Die dort vorgesehenen gestalterischen Festsetzungen wurden auf die
geplante Bebauung im Bebauungsplan Nr. 220 angepasst und in den Bebauungsplan integriert.
Die Gestaltungssatzung fir den Stadtkern von Moers findet somit kiinftig keine Anwendung mehr
auf das Plangebiet.

Im Rahmen der Novellierung der Gestaltungssatzung wurde der gesamte Stadtkern von Moers
untersucht, um dort angewendete gestalterische Grundprinzipien zu ermitteln. Es zeigte sich, dass
trotz insgesamt vergleichsweise heterogener Struktur viele gestalterische Gemeinsamkeiten
vorhanden waren, die in den Entwurf zur Novellierung der Gestaltungssatzung sowie in die hier
im Bebauungsplan vorgesehenen gestalterischen Festsetzungen gemiindet sind. Auch wenn das
Plangebiet eher am Rand der Innenstadt liegt, soll es gestalterisch zur Moerser Innenstadt
gehoren.

Vorliegen sind zwei moderne Gebaudekoérper geplant, die aufgrund der solitdren Lage zwischen
der UnterwallstrafRe und dem Moersbach/Wallanlage von den Ublichen Proportionen der Altstadt
abweichen. Sie orientieren sich eher an den Proportionen des direkt nebenan gelegenen
Rathauses. Die Gebaudekorper sollen bewusst eine moderne Ausstrahlung erhalten, jedoch
aufgrund der fir den Stadtkern von Moers sehr pragenden Lage auch besondere
Gestaltungskriterien erfillen

Hinsichtlich der Fassaden soll durch die Gestaltungsfestsetzungen insgesamt dafiir gesorgt
werden, dass eine Lochfassade mit stehenden Fensterformaten in Anlehnung an die Proportionen
des vorhandenen Gebdudebestands in der Innenstadt entsteht. Hinsichtlich der Materialitat und
Farbigkeit der Fassaden und Bristungen sowie technischer Details werden zudem Festsetzungen
getroffen, die gestalterische Stérwirkungen verhindern und eine harmonische Integration
ermoglichen. Technische Anlagen an den Fassaden werden aus diesen Griinden ebenfalls
ausgeschlossen.

Ein wichtiger Parameter, um zwischen vielgestaltigen Fassaden einen gestalterischen
Zusammenhang zu erreichen, ist die gezielte Wahl abgestimmter Materialien und Farben. Das fur
die Fassaden anzuwendende Farbkonzept ist daher angelehnt an den Entwurf fir die
Gestaltungssatzung fur die Innenstadt. Da Putzfassaden in der Moerser Innenstadt typischerweise
in wenigen und schlichten Farbtonen gestaltet wurden, ist dementsprechend pro Gebaude eine
Hauptfassadenfarbe zu wahlen. Fur die Gestaltung fassadengliedernder und schmuckender
Elemente kann dartber hinaus eine Akzentfarbe aus dem in den Festsetzungen aufgenommenen
Farbtonkonzept gewahlt werden. Mit Akzentfarben darf insgesamt einen Anteil von maximal 10%
der Fassadenflache gestaltet werden. Diese Einschrankung dient der Konkretisierung des Anteils
der Akzentfarbe und sorgt dafir, dass diese deutlich hinter dem Anteil der Hauptfarbgebung
zurlcktritt.

Das Farbkonzept basiert auf dem Farbkatalog des Farbsystem NCS, welches einerseits erlaubt,
Farbtone ganz konkret zu beschreiben, aber auch ganze Farbspektren ermdglicht. Dafur enthalt
ein NCS-Farbcode Informationen zum Buntton der Farbe, sowie zum Schwarz- und Buntanteil,
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welche jeweils in Prozent angegeben werden. Entsprechend der ortstypischen und historisch
uberlieferten Farbgestaltungen sind aus diesem System ausschliefilich helle Farbtdne zu wahlen.

Die Hauptfassadenfarbe wird als Wert fur alle Wandflachen definiert. Die Akzentfarbe soll fur
gliedernde und schmickende Elemente wie beispielsweise Laibungen, Sockel, Faschen etc.
verwendet werden, um eine pragende Fassadengliederung zu ermdglichen. Angelehnt an die
ortstypischen uberwiegend hellen Farbtone in Moers sind Hauptfassadenfarben nur mit einem
Schwarzanteil von bis zu 15 % und einem maximalen Farbanteil von 10 % zuldssig. Um ein
Gleichgewicht zwischen abgestimmter Farbgebung und gestalterischer Mischung zu erreichen, ist
der jeweilige Farbton variabel. Damit die Akzentfarbe flr gliedernde Bauteile zu der Wandflache
passt, mussen Farbanteil und Buntton mit der Hauptfassadenfarbe Ubereinstimmen. Durch eine
Abweichung des Schwarzanteils von bis zu 10% konnen somit eine hellere oder dunklere
Akzentfarbe ermoglicht werden. Da weifde Farbtdne neutral sind und zu allen Farben passen sind
diese immer als Akzentfarbe zulassig.

NCS-Farbfacher mit zulassigen Beispielfarbtonen konnen bei der Stadt Moers (Fachbereich 6)
eingesehen werden. Hierzu wird ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.

Neben gestalterischen Festsetzungen fur Fassaden werden umfangreiche Festsetzungen fir die
Anordnung von Werbeanlagen getroffen. Die Festsetzungen betreffen sowohl die Abmessungen
als auch die Anzahl, die Lage und die Farbigkeit bzw. Materialitat der Werbeanlagen:

Hinsichtlich der Lage der Werbeanlagen wurden die Festsetzungen so getroffen, dass diese
insbesondere zu den belebten Bereichen der Unterwallstrafle und des Zwischenbereiches
(Verlangerung Fieselstraf3e) hin zuldssig sind, wahrend die zu den Griinflachen orientierten
Fassaden nicht mit Werbeanlagen versehen werden dirfen. Erganzend werden fir die dem
Rathaus zugewandten Fassaden, in einer Lange von 500 m ab der Gebdudekante an der
UnterwallstrafRe Werbeanlagen ermoglicht. Da dieser Bereich ebenfalls stark exponiert ist und
sich ggf. fur die Anordnung von Einzelhandel oder Gastronomie anbietet. Insgesamt werden durch
die getroffenen Festsetzungen Werbeanlagen an den gut sichtbaren und stark frequentierten
Orten ermdglicht, jedoch so eingeschrankt, dass der Denkmalschutz gewahrleistet und die
ruhigeren zum Grin orientierten Bereiche nicht durch Werbung gestort werden.

Innerhalb eines Streifens von 3,0 m von der Geltungsbereichsgrenze an der UnterwallstraRe sind
innerhalb der urbanen Gebiete MU 2 und MU 3 zwei Werbeanlagen mit den maximalen
Abmessungen von 3,0 m Hohe, 0,3 m Tiefe und 1,0 m Breite zulassig. Diese Festsetzung dient der
Vermeidung von einem Ubermaf an Werbeanlagen und der Vermeidung von dominierenden
Werbeanlagen im Bereich der Unterwallstrafe.

Innerhalb der Flache mit Bindungen fir Bepflanzungen und fir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist eine aufgestanderte Hinweistafel mit der maximalen
Abmessung von 1,3 m Hohe und 1,3 m Breite zulassig. Weitere freistehende Werbeanlagen sind
unzuldssig. Diese Festsetzung dient einer ansprechenden Gestaltung des Platanenhofes. Da
innerhalb des Hofes die Sicht auf Werbeanlagen an den Fassaden durch den Bestandsbaum
verhindert wird, ist davon auszugehen, dass der Hof flir Werbetafeln attraktiv ist. Ein UbermaR
wirde jedoch an dieser Stelle fir eine Beeintrachtigung der Aufenthaltsqualitat und der hier
gewinschten stadtebaulichen Qualitdt sorgen und soll darum vermieden werden.

Weiterhin ist das Hinterleuchten und Beleuchten von Werbeanlagen ausschlieflich in warm-
weiflem Licht (Farbtemperaturbereich 2.500 - 3.000 Kelvin) zuldssig. Die ausschlielich zulassige
Richtung zur Beleuchtung von Werbeanlagen ist von oben nach unten. Durch diese Festsetzung
sollen Blendwirkungen nach aufRen und innen vermieden werden. Weiterhin soll dafur gesorgt
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werden, dass Werbung nicht dominant in Erscheinung tritt und von der Gestaltung der Baukorper
und des offentlichen Raumes ablenkt.

Ein UbermaR® an Werbeanlagen oder sehr aufdringliche Werbeanlagen konnen das Bild der
Innenstadt bzw. des Plangebietes insgesamt nachhaltig storend beeinflussen. In Anlehnung an
die Gestaltungssatzung der Innenstadt wurden daher flir das Plangebiet Festsetzungen zur
Vermeidung der beflirchteten Storwirkungen durch Werbeanlagen getroffen, um eine ruhige
Fassadengestaltung zu erreichen, in welcher die Werbung nicht zu sehr von der
Fassadengestaltung ablenkt. Mit den Festsetzungen gehen insgesamt keine unzumutbaren
Beeintrachtigungen fur den Bauherren einher, da ausreichend Spielraum fir die Gestaltung der
Fassaden und fur die Anordnung von Werbeanlagen vorhanden bleibt.

Spielflachen

Im Rahmen der Baugenehmigung ist bei der Errichtung von Wohnungen ein Mindestanteil an
Spielplatzen fir Kleinkinder nach den Vorgaben der Satzung liber die Beschaffenheit und GrofRe
von Spielflachen fur Kleinkinder der Stadt Moers nachzuweisen. Gemaf} dieser Satzung waren
dementsprechend mindestens 40 m? Spielfliche herzustellen. Bei Gebduden mit mehr als 3
Wohnungen erhoht sich diese Mindestgroe um 3 m? fiir jede weitere Wohnung.

In dem vorliegenden Plangebiet soll eine urbane Bebauung unmittelbar neben dem Rathaus
ermoglicht werden. Aufgrund der innerstadtischen Lage mit pragender Wirkung fur zentrale
offentliche Bereiche unmittelbar angrenzend an die denkmalgeschiitzten Wall- und Grabenanlage
und an das Rathaus soll der verdichteten Schaffung von Wohn- und Gewerberaumraum Vorrang
vor der Anlage von umfangreichen privaten Freiraumen eingeraumt werden. Aufgrund der Nahe
zu Offentlichen Grinanlagen und Spielplatzen (Wall- und Grabenanlage, Schlosspark) wird die
Versorgung mit Spielflachen dennoch als ausreichend eingestuft.

Die Lage an einer innerstadtischen Hauptstrafie wird fur Familien mit Kindern eher als unattraktiv
eingeschatzt und ist nicht zu vergleichen mit anderen Standorten fur Wohnungen auferhalb der
Innenstadt fir die die Spielplatzsatzung ebenso gilt. Des Weiteren bestehen aufgrund der Lage
unmittelbar an einem Gewasser und einer 6ffentlichen Parkanlage im Denkmalbereich starke
Einschrankungen. Dennoch kann zum jetzigen Zeitpunkt nicht genau eingeschatzt werden, wie
hoch der Anteil an Wohnungen in denen Kinder leben werden, sein wird.

Um der besonderen Lage gerecht zu werden und dennoch Spielflachen in einem angemessenen
Rahmen zu schaffen, werden fiir das Plangebiet mit seinen urbanen Gebieten MU 1 bis MU 3
daher abweichende Festsetzungen von der Spielplatzsatzung getroffen. Demnach wird die
Mindestgrée von 40 m? beibehalten. Jedoch verringert sich die GroRe fiir jede weitere Wohnung
bei mehr als drei Wohneinheiten auf mindestens 3 m? Die entsprechend erforderlichen
Spielflachen kénnen im Innenbereich des westlichen Baukdrpers untergebracht werden kann, wo
ein gefahrloses Spielen oberhalb der Tiefgarage im Bereich des gegeniber den angrenzenden
Freiflachen erhohten und geschiutzten Innenhofes ermdglich werden kann. Somit wird dem
Bedurfnis nach ausreichend Kinderspielflachen trotz der urbanen Lage ausreichend Rechnung
getragen.

Zum Schutz der Kinder sind die Spielflachen gegen Anlagen, von denen Gefahren ausgehen
kénnen, insbesondere gegen Verkehrsflachen, Verkehrs-, Betriebs- und feuergefahrliche Anlagen,
Gewasser sowie gegen Standplatze fur Abfallbehalter durch geeignete Mafinahmen abzugrenzen.
Zusatzlich ist die Erreichbarkeit der Spielflachen gefahrlos ohne Benutzung der Zu- und Abfahrten
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von Kraftfahrzeugstellplatzen und (Tief-)Garagen zu sichern. Spielflachen und Zugange sind so
anzulegen, dass sie nicht zugleich von Kraftfahrzeugen, ausgenommen Lieferfahrzeuge, benutzt
werden kdnnen.

Die geplante Spielflache liegt in einem fur Kfz nicht erreichbaren Innenhof, der durch die
Bewohnerinnen und Bewohner des westlichen Baukdrpers unmittelbar erreichbar ist.
Bewohnerinnen und Bewohner des 6stlichen Baukorpers mussen dagegen den Zwischenbereich
passieren, um den Innenhof zu erreichen. Bei der Umsetzung der Planung ist nachzuweisen, dass
Kinder, die im Bereich des Ostlichen Baukorpers moglicherweise wohnen werden, den Weg zu
dem im westlichen Baukorper vorgesehenen Spielplatz gefahrlos meistern konnen.
Beispielsweise kann dies in Form eines unmittelbaren Zugangs von dem ostlichen Gebaudekorper
zu dem Zwischenbereich erfolgen, durch den das Passieren der Unterwallstraf’e unnotig wird. Die
Festsetzung berlcksichtigt, dass dieser Bereich von Lieferfahrzeugen befahren werden darf. Je
nach der Lage der Hauseingange ist auch die Zugdnglichkeit Uber den nordlich der Baukorper
geplanten Fuweg maoglich. Der Zugang zum Innenhof des westlichen Baukorpers kann von hier
aus Uber eine Treppe in den Innenhof erfolgen. Ein barrierefreier Zugang ist Uber den westlichen
Gebaudekorper machbar.

Die Spielplatzflachen mussen so beschaffen und ausgestattet sein, dass sie von Kleinkindern
gefahrlos benutzt werden kdnnen. Zum Schutz der Umwelt sind die Oberflachen der Spielflachen
aus einem sickerungsfahigen Belag (Rasen oder Tenne) herzustellen. Um eine qualitativ
hochwertige und sichere Spielplatzflache zu gewabhrleisten, die von Kindern gern genutzt wird,
ist diese mit mindestens drei Spielgeraten, die mit dem Boden verankert sind, auszustatten.
Daruber hinaus ist innerhalb der Spielflache ein Bereich fiir Sandspiele (Sandkasten) herzurichten,
der mindestens 1/5 der herzurichtenden Spielflache ausmacht. Die Sandfillung muss auf
sickerfahigem Untergrund eine Tiefe von mindestens 0,40 m haben. Diese Festsetzungen
orientieren sich an der Spielplatzsatzung der Stadt Moers und sorgen dafir, dass der Spielplatz
innerhalb des Plangebietes mit den ahnlichen Qualitatsmafstaben wie im Ubrigen Stadtgebiet
umgesetzt wird. Dennoch werden die Festsetzungen auch der raumlich begrenzten
innerstadtischen Lage und den aufgrund der Lage erhohten Anspriichen an Gestaltung gerecht.

Einfriedungen

Um das stadtebauliche Bild, insbesondere in Bezug auf die raumliche Nahe zur
denkmalgeschiitzten Wall- und Grabenanlage und zum denkmalgeschiitzten Rathaus harmonisch
zu gestalten und zu pragen, sind Grundstiickseinfriedungen ausschliefdlich zuldssig in Form von
Hecken gemafd der festgesetzten Pflanzliste (Hainbuche, gemeiner Liguster, ovalblattriger
Liguster, Rotbuche, Berberitze, Eibe) in einer Hohe bis maximal 1,20 m.

Begriinung der Vorgarten

Die im Bebauungsplan durch gekennzeichneten Vorgartenbereiche diirfen fir die Errichtung
notwendiger Anlagen (inkl. Zufahrten und Zuwegungen) je zusammenhdngendem
Vorgartenabschnitt nur zu einem prozentualen Anteil von maximal 45 % befestigt werden. Die
ubrige Flache ist vollflachig mit bodenbedeckender Vegetation (Rasen, Graser, Stauden,
Kletterpflanzen, Geholze) zu bepflanzen, vollstandig wasserdurchldssig anzulegen und auf Dauer
zu erhalten. Die flachige Gestaltung mit Kies-, Schotter-, Splitt- und Steinflachen ist unzuldssig.

Die Flachen zwischen den nach Norden orientierten Fassaden und der offentlichen Grunflache
sind zu begrunen, soweit sie nicht fir erforderliche Wege in Anspruch genommen werden.
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Durch diese Festsetzungen soll ein griines Bild der zum offentlichen Strafenraum ausgerichteten
Vorzonen gewahrleistet werden. Durch diese Festsetzung wird ein gewisses Maft an Flexibilitat
bei der Umsetzung der Planung gewahrleistet und andererseits dafur gesorgt, dass ein
Mindestanteil an Griin umgesetzt wird. Die Ubergdnge von der Bebauung zu den 6ffentlichen
Flachen sind grin zu gestalten, um in dem vorhandenen stadtischen Zusammenhang den
Grunanteil zu erhdhen und um die geplanten Gebaude in die Umgebung zu integrieren. Mit Kies,
Schotter und/oder Stein gepragte Vorgarten sollen durch diese Festsetzung verhindert werden,
da diese die Versiegelungen erhohen, keinen Beitrag zur Verbesserung des Mikroklimas leisten
und gestalterisch nicht zu dem griinen Charakter der Wallgrabenanlage passen.

8 Belange des Umweltschutzes, einschliefilich des Naturschutzes und der
Landschaftspflege

Bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungsplinen sind die Belange des Umweltschutzes
sowie die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege zu berlicksichtigen (§ 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB). Die Abwdagung dieses allgemeinen Planungsleitsatzes wird durch die Regelung des
§ 1a BauGB konkretisiert.

Die vorliegende Bauleitplanung wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
durchgefuhrt. Da die Voraussetzungen des & 13a BauGB erfiillt sind, gelten Eingriffe, die aufgrund
dieser Anderung zu erwarten sind, als im Sinne des & 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige
zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt

8.1 Pflanzen und Tiere
Flora

Die Flachen des Plangebietes sind groRtenteils durch die Gebaude und die Parkplatzflachen des
ehemaligen Finanzamtes gepragt. Entlang des Moersbaches wird das Gebiet durch Baum- und
Strauchstrukturen gegliedert. Im Siden sowie im Norden pragen Wiesenflachen mit vereinzelten
Baumen das Gebiet. Der im Untersuchungsraum befindliche Baumbestand wird teilweise durch
die Baumschutzsatzung der Stadt Moers geschitzt Der 0Ostlich innerhalb des Plangebietes
verlaufende Fufdweg dient als Verbindung zwischen den Stellplatzflachen im Norden und der
sudlich befindlichen Moerser Innenstadt. Aufgrund der grof3en Stellplatzflachen wird der Fufiweg
stark frequentiert. Weiter ostlich schlieRt das Rathaus an.

Mit der Anderung der Nutzungsart des Plangebiets gehen bau- und anlagebedingte Eingriffe in
die lokalen Biotopstrukturen einher. Der Eingriffe fiihren zu einer teilweisen Uberplanung von
Biotopstrukturen. Durch die geplanten grunordnerischen Festsetzungen ist eine Eingriinung des
Untersuchungsraumes vorgesehen. Im Bebauungsplan werden eine intensive Begrinung der
Tiefgaragen und Untergeschosse, soweit diese unbebaut sind, mit standortgerechter Vegetation
festgesetzt. Zudem sind die Dachflachen der Gebdaude im Osten des Plangebietes zu begrinen.
Im Bereich des Innenhofes sind innerhalb der Flache mit der Bindung fur die Erhaltung von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen die bestehenden Baume einschliefilich ihrer
Wurzelbereiche zu erhalten. Hinsichtlich der Durchfiihrung von BaumschutzmaRnahmen werden
vertragliche Regelungen mit dem Investor getroffen. Des Weiteren wird im Norden sowie im
Nordosten/Osten eine o6ffentliche Griinflache festgesetzt.
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Mit den Neupflanzungen sowie dem Grunerhalt werden Strukturen geschaffen, die die Eingriffe
in die lokalen Biotopstrukturen abmildern und das Lebensraumangebot fir Tiere bereichern.

Fauna

Um das Eintreten von Verbotstatbestanden gemaf? § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
durch den Vollzug des Bebauungsplanes zu vermeiden, ist im Rahmen des Planverfahrens eine
artenschutzrechtliche Prufung der Stufe 1 (ASP 1) erstellt worden. Im Rahmen der
Untersuchungen konnten keine Hinweise auf planungsrelevante Arten gefunden werden. Es
konnten zudem keine Indizien oder Hinweise fiir ein Yorkommen dieser Arten im Plangebiet
dokumentiert werden.

Eine Nutzung der Griin- und Gebaudestrukturen im Plangebiet als Fortpflanzungs- und Ruhestatte
durch nicht planungsrelevante Arten ist entsprechend der ASP | als wahrscheinlich einzustufen.
Im Rahmen der Ortsbegehungen konnten jedoch keine Nester oder Baumhdohlen kartiert werden.
Aufgrund der Belaubung war allerdings eine vollstandige Begutachtung der Baume nicht immer
maoglich. Hinweise, die auf eine Nutzung der Gebaude schliefRen lassen kdnnten wurden wahrend
der Kartierungen nicht erfasst. Bei Einhaltung der in der ASP | formulierten Mafnahmen kann
jedoch eine Betroffenheit ausgeschlossen werden. Zu den MaRnahmen gehdren:

e Zum Schutz von Brutvdgeln sind die Rodungsarbeiten und Baumfallungen generell auf
den Zeitraum vom 1.10. eines Jahres bis zum 28./29.2 des Folgejahres zu beschranken. Zu
den Rodungsarbeiten gehort auch das Entfernen von Gebischen. Da einige Vogelarten
auch Nester in Bodennahe, Holzstapeln oder Schnittguthaufen bauen, muss das Entfernen
dieser Strukturen auch in diesen Zeitraum fallen. Die MaRnahme leitet sich aus den
potentiellen Brutvorkommen von ubiquitaren Vogelarten im Plangebiet ab. Dem Verbot
der Totung unterliegen alle europaischen Vogelarten. AuszuschlieRen sind solche
Verbotstatbestande nur, wenn die Arbeiten aufierhalb der Brutzeiten liegen.

e Nachtliche Arbeiten bzw. Arbeiten in Dunkelheit mittels Ausleuchtung der Baustelle sind
im Sinne des Vorsorgeschutzes im Zeitraum vom 01.03. bis 30.09 eines Jahres zu
vermeiden.

e Die Beleuchtung des Plangebietes sollte modglichst geringgehalten werden. Bei der Wahl
der Beleuchtung ist darauf zu achten, dass eine Abstrahlung der Lampen nach oben und
in etwa horizontaler Richtung durch Abschirmung weitgehend verhindert wird. Als
Leuchtmittel sind warmweiRe LED-Beleuchtungen (max. 3000 K) vorzusehen.

e Bei der Verwendung von Glaselementen ist sicher zu stellen, dass das Risiko fur
Vogelschlag nicht signifikant erhoht wird. Zu beachtende Kriterien sind den Broschiren
,vYermeidung von Vogelverlusten an Glasscheiben® der Landerarbeitsgemeinschaft der
Vogelschutzwarten (2021) und ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht® der
Schweizerischen Vogelschutzwarte (2022) zu entnehmen.

e Die Abbrucharbeiten der Gebaude sind auf den Zeitraum vom 1.10 eines Jahres bis zum
28./29.2 des Folgejahres zu beschranken und durch eine 6kologische Baubegleitung zu
Uberwachen. Ist ein Abbruch der Gebdude im Zeitraum von ca. Mdrz bis September
unvermeidbar, hat rechtzeitig vorher eine Sichtkontrolle auf Vogelnistplatze oder
Fledermauswochenstuben zu erfolgen. Sollten die Spalten eine Eignung als
Vogelnistplatz aufweisen ist ein entsprechender Ersatz fir den Verlust der Habitate zu
benennen.
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e Um im Vorfeld den Verlust potentieller Quartiere in den Gebduden auszugleichen sind an
den neu zu errichtenden Gebauden mindestens 20 Fledermausersatzquartiere (bspw. Fa.
Schwegler Typ 1FQ und 1FTH oder vergleichbare) anzubringen und entsprechend der
Herstellerangaben zu pflegen oder im Jahr des Abrisses ist zur Hauptzeit der
Wochenstubennutzung (Mai) eine Kartierung zur Kontrolle der Spalten durchzufiihren.
Diese hat gema® dem LANUV-Methodenhandbuch zu erfolgen. Werden in diesem Zuge
keine Quartiere von Fledermausen gefunden, kann eine Betroffenheit der Artengruppe der
Fledermause ausgeschlossen werden. Sollten Fledermausquartiere gefunden werden,
sind entsprechende ErsatzmaRnahmen durchzufiihren. Es sind an den neu zu errichtenden
Gebaude Fledermausersatzquartiere anzubringen.

Zu den formulierten Mafinahmen wurde ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen oder
es werden entsprechende Festsetzungen getroffen. (Siehe Kap. 7). Die Einschrankung der
Rodungsarbeiten sowie der ndchtlichen Arbeiten werden Uber den noch abzuschliefenden
stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt und dem Investor abgesichert.

Insgesamt sind bei Einhaltung der in der Artenschutzprifung genannten MaRnahmen sowie durch
die grinordnerischen Festsetzungen die Auswirkungen auf das Schutzgut als gering zu bewerten.

8.2 Boden und Flache

Gemaf der digitalen Bodenkarte im Mafdstab 1:50.000 des Geologischen Dienstes NRW stehen im
Plangebiet Gleye an. Der Boden weist eine mittlere nutzbare Feldkapazitat, ohne Grund- und
Stauwassereinfluss auf.

Im Umweltleitplan der Stadt Moers liegen gemaf der Karte der Bodenwertstufen im Plangebiet
Uberwiegend naturferne bis naturfremde Bdden (Bodennutzungsklasse 4-7) vor. Es handelt sich
bei den anstehenden Bdden um bebaute, versiegelte oder erheblich strukturell beeintrachtigte
Bodenprofile. Die anstehenden Bdden sind daher Uberwiegend anthropogen uberformt.
Dementsprechend konnen die Bodenfunktionen zumindest teilweise als stark eingeschrdnkt
bewertet werden. Daher sind Belastungen nicht auszuschliefien.

Im Bereich der 0stlich gelegenen Grinflaiche stehen maRig naturferne Boden
(Bodennutzungsklasse 3) an. Die Boden weisen durch das Fehlen eines natirlichen Bodenprofils
zwar keine Schutzwirdigkeit mehr auf, kdnnen jedoch weiterhin verschiedene Bodenfunktionen
(z.B. Pflanzstandort) in einem eingeschrankten Mafs wahrnehmen.

Eine durchgefiuihrte Bodenuntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass das Plangebiet innerhalb
junger quartarer Hochflutablagerungen liegt. Diese bestehen aus schwer durchldssigem Lehm.
Das Gelanderelief ist gepragt durch die historische Graben- und Wallanlage und den Moersbach.
Darunter folgen die Sande der Niederterrasse des Rheins mit einer heterogenen
Zusammensetzung.

Im Bereich des vorliegenden Plangebietes befindet sich eine 2,0 m bis 4,0 m machtige Auffullung
aus einer Wechsellagerung von kiesigem und humosem Sand und Schluff mit anthropogenen
Fremdanteilen aus Aschen, Schlacken, Schotter, Beton, Holz und Ziegelresten. Stellenweise ist
das Material als Bauschutt anzusprechen. Die Auffillung ist in der Geruchswahrnehmung
(olfaktorisch) unauffallig. Die Auffullungen sind feucht bis sehr feucht. Laut den Aussagen des
Bodengutachtens ist die Verwendung des Auffillungsmaterials nach den Vorgaben der LAGA TR
Boden (2004) als Z2 Material (bspw. unterhalb von Befestigungen) mdglich. Alternativ mussen
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die Auffiillungen entsorgt werden. Unterhalb der Auffiillungen liegen die Hochflutablagerungen
als sandiger, toniger Lehm.

Gemaf? & 1a Abs. 2 Satz 1 BauGB soll sparsam und schonend mit Grund und Boden umgegangen
werden. In diesem Zusammenhang sollen durch die Inanspruchnahme von Mafinahmen der
Innenentwicklung Flachen im Aufienbereich geschont werden. Hierflir eignen sich insbesondere
Flachen, die wieder nutzbar gemacht werden und/oder nachverdichtet werden. Bei dem
Planvorhaben wird eine innerstadtische und gut mit Infrastruktur versorgte, bereits zum Teil
versiegelte Flache fiir dringend bendtigten Wohnungsbau in Anspruch genommen. Das Vorhaben
entspricht somit den Zielen zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden. Die Auswirkungen auf
das Schutzgut sind als gering zu bewerten.

Kampfmittel

Fur das Plangebiet liegt ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel bzw. Militareinrichtungen des 2.
Weltkrieges vor. Im Bereich des ehemaligen Eingangs des Finanzamtes wird ein
Bombenblindganger vermutet. Aufgrund dessen empfiehlt der Kampfmittelbeseitigungsdienst
eine Uberpriifung des gesamten Plangebietes und insbesondere im Bereich des konkreten
Verdachts.

Da das Plangebiet derzeit noch mit dem ehemaligem Finanzamtsgebaude bebaut ist, wird die
Uberpriifung im Rahmen der Abrissarbeiten vorgenommen. Ein entsprechender Hinweis wurde in
den Bebauungsplan aufgenommen.

8.3 Wasser

Grundwasser

GemaR der Karte Bewertung Oberflaichengewasser und Grundwasser des Umweltleitplanes der
Stadt Moers weisen die Flachen im Osten des Plangebietes einen mittleren
Grundwasserflurabstand von 3-5 m unter Flur auf und haben eine mittlere Bedeutung bzw.
Empfindlichkeit gegenlber Beeintrachtigungen. Im restlichen Plangebiet konnte ein
Grundwasserflurabstand von > 5 m unter Flur erfasst werden. Diese Bereiche haben eine geringe
Bedeutung bzw. Empfindlichkeit gegeniber Beeintrachtigungen.

Gemafl den grofiraumigen Grundwasserkarten des Ministeriums fur Umwelt, Landwirtschaft,
Natur- und Verbraucherschutz NRW (MULNV) liegen keine Grundwassermessstellen im
Plangebiet.

Gemafd dem Bodengutachten der GFM-Umwelttechnik GmbH& Co.KG (28.01.2021) konnten an
der 300 m &stlich vom Plangebiet gelegenen Grundwassermessstelle LINEG 2939H? im Zeitraum
von 2011 bis 2020 ein durchschnittlicher Grundwasserstand von 20,49 m NHN gemessen werden.

Durch den Bau der Tiefgarage ist ein Anschnitt des Grundwasserleiters bzw. der
grundwasserfuhrenden Schicht mdglich. Dadurch bedingt kann es zu einem Eintrag von Stoffen
(Olen, Schmier- und Treibstoffen) ins Grundwasser kommen. Deshalb ist wahrend der Bauphase
darauf zu achten, dass keine umweltgefdhrdenden Stoffe in die Umwelt gelangen.

Anlagebedingt konnen durch Versiegelungen die Bodenteilfunktionen erheblich beeintrachtigt
oder ganz unterbunden werden. Im Kontext kommt es zu Beeintrachtigungen der Funktionen des
Boden-Wasserhaushaltes wie z.B. einer Verringerung des Grundwasserneubildungspotenzials. Da
das Plangebiet bereits im Bestand in weiten Teilen bebaut oder versiegelt ist, der Boden
anthropogen uberformt ist, gehen von den geplanten Bautatigkeiten keine erheblichen negativen
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Beeintrachtigungen aus. Eine deutliche Veranderung der Grundwasserneubildungsrate wird nicht
erwartet. Ein betriebsbedingter Eintrag von grundwassergefahrdenden Stoffen ist durch
versiegelte Oberflachen und adaquate abwassertechnische Anlagen nicht zu erwarten.

Des Weiteren wird im Rahmen der Umsetzung der Planung ein 5 m breiter Gewasserschutzstreifen
eingehalten, sodass die Bebauung im Vergleich zum Bestand weiter vom Moersbach abrlickt. So
kann die naturliche Entwicklung des Gewassers gefordert werden.

Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine dauerhaften oder tempordren Gewadsser vorhanden,
weshalb mit Umsetzung der Planung mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen zu rechnen sind.

Im Norden direkt angrenzend an das Plangebiet verlauft der Stadtgraben mit dem
Moersbach/Rheinberger Altrhein. Das Wasser flief3t in dstliche Richtung ab.

Der im Westen und Norden angrenzende Moersbach wird durch Abschnitte mit vereinzelten
naturnahen Strukturelementen sowie durch Abschnitte ohne naturnahe Strukturelemente
charakterisiert. Besonders die naturnahen Elemente haben eine hohe Bedeutung fiir den Natur-
und Wasserhaushalt und eine hohe Empfindlichkeit gegeniber Beeintrachtigungen. Die Bereiche,
die keine naturnahen Strukturelemente aufweisen haben zumindest eine mittlere Bedeutung fur
den Natur- und Wasserhaushalt. Darliber hinaus weisen sie ein hohes Potential fiir
Entwicklungsmafinahmen zur Verbesserung der Umweltsituation auf. Ferner ist das Plangebiet
kein Bestandteil eines geplanten/festgesetzten Wasserschutzgebietes.

Hochwasser

Gemaf den Darstellungen der Hochwassergefahrenkarten (HWGK) des Ministeriums fir Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (MULNV) befindet sich der Norden /
Nordosten des  Plangebietes in  einem  Bereich, der bei Versagen der
Hochwasserschutzeinrichtungen des Rheins bei einem mit einer hohen Wahrscheinlichkeit (HQ
10-50) auftretenden Ereignis von einem Hochwasser betroffen ist. So kann dieses Areal des
Plangebietes um bis zu 2 m dberschwemmt werden.

Des Weiteren liegt der nordliche/norddstliche Bereich des Untersuchungsraums in einem Bereich,
der bei einem Ereignis mit einer mittleren Wahrscheinlichkeit (HQ 100) um bis zu 4 m und im
Suden bis zu 2 m Uberschwemmt werden kann.

Bei einem Extremhochwasser (HQ 500) kann der Norden/Nordosten sowie der Suden um bis zu
4 m Uberschwemmt werden.

Uberschwemmungsgebiete

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete

Ein Teil des nordlichen Plangebietes liegt innerhalb eines  festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes.

In ca. 91 m bzw. 130 m nordostlicher Entfernung zum Plangebiet befinden sich weitere
festgesetzte Uberschwemmungsgebiete auf einem Teil einer Parkplatzfliche sowie entlang des
Moersbaches.
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Starkregen

Durch den Klimawandel nehmen extreme Wetterereignisse, wie bspw. extreme
Starkregenereignisse nachweislich zu. Um die Gefahren durch Starkregen zu identifizieren wurde
vom Bundesamt fur Kartographie und Geodasie (BKG) eine Hinweiskarte fur Starkregengefahren
(Starkregenkarte NRW) erstellt.

GemafR den Darstellungen der Starkregenhinweiskarte NRW des Geoportales NRW befindet sich
das Plangebiet in einem Bereich, welcher von einem seltenen Starkregenereignis (alle 100 Jahre)
und von einem extremen Starkregenereignis (90 mm/h) betroffen sein kann.

Bei einem seltenen Starkregenereignis (100-jahriges Ereignis) kdnnen punktuelle kleine Bereiche
im Zentrum sowie im Osten mit Wasserhohen von bis zu 0,5 m iberschwemmt werden.

Bei extremen Ereignissen (90 mm/h) nehmen die Uberflutungsbereiche zu. Der am stirksten
betroffene Bereich befindet sich im Osten des Plangebietes mit Wasserhdhen von bis zu 0,5 m.

Es ist davon auszugehen, dass durch die im Rahmen der Umsetzung erforderliche
Geldndemodulation die Uberschwemmungsgefahr durch Starkregen behoben werden kann und
die Schadenswahrscheinlichkeit sehr gering sein wird.

8.4 Klima und Luft

Durch die Umsetzung der Planung wird es zu keiner wesentlichen Erhéhung der
Flachenversiegelungen kommen. Eine erhebliche Beeintrachtigung der klimatischen und
lufthygienischen Gegebenheiten ist daher nicht zu erwarten.

Klima

Im Fachinformationssystem (FIS) Klimaanpassung des LANUV wird fur das Plangebiet das
Klimatop ,Stadtrandklimatop® dargestellt. Diese Kategorie ist gemaR der Kategorisierung des
LANUV durch dichter stehende Einzelgebdude, Reihenhduser oder Blockbebauung mit
Grinflachen bestimmt. Die nachtliche Abkuhlung ist stark eingeschrankt und im Wesentlichen
von der Umgebung anhangig. Die lokalen Winde und Kaltluftstrome werden behindert, wahrend
Regionalwinde stark gebremst werden.

Um Umweltleitplan der Stadt Moers wird das Gebiet aufgrund abweichender Definitionen der
Klimatope als Stadtklima eingestuft. Dieses Klimatop ist gekennzeichnet durch eine tUberwiegend
dichte, geschlossene Zeilen- und Blockbebauung mit haufig hohen Baukdrpern und engen
StraRenschluchten. Aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und geringen Griinflachenanteilen
kommt es im Zuge von austauscharmen  Strahlungsnachten zu  verstarkten
Uberwédrmungstendenzen. Es entstehen Warmeinseln mit eingeschrankten
Austauschbedingungen, unguinstigen bioklimatischen Verhaltnissen und erhdhter Luftbelastung.
Somit decken sich die Einstufungen im Wesentlichen trotz abweichender Begrifflichkeiten.

Im dstlichen Bereich herrscht das Klimatop Parkklima. Parks und parkahnliche Strukturen sind als
innenstadtnahe und wohnumfeldnahe Ausgleichs- und Naherholungsflachen aus bioklimatischer
Sicht gunstig einzustufen. Kennzeichnend sind aufgelockerte Vegetationsstrukturen mit
Rasenflachen und reich strukturierten lockeren Baumbestanden, die sowohl tagsuber als auch in
der Nacht als Kalteinseln hervortreten (Oaseneffekte). Die klimatischen Verhdltnisse bewegen
sich zwischen dem Freilandklima und dem Waldklima. Die klimatische Reichweite ist abhangig
von der Grofe der Parkfldchen sowie der Anbindung an die Bebauung. Fir kleine isolierte
Parkflachen und Griinflachen ohne Reliefunterstlitzung ist die klimatische Bedeutung hdufig auf
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die Flache selbst beschrankt. GrofRere Parkflachen konnen dagegen insbesondere in Hanglage
eine deutliche Auswirkung auf die bebaute Umgebung ausuben. Im Norden grenzt das Klimatop
Gewasserklima an den Untersuchungsraum.

In der Planungshinweiskarte der Stadt Moers wird der Grof3teil des Plangebietes als Lastraum der
dicht bebauten Wohn- und Mischgebiete charakterisiert. In diesen Bereichen ist die
Bebauungsdichte weniger hoch als in der angrenzenden Innenstadt, es kommt dennoch zu einer
Veranderung der mikroklimatischen Verhaltnisse. Problematische Verhaltnisse herrschen vor
allem dort, wo bodennahe Emittenten (z.B. PKW-Verkehr) zu Schadstoffanreicherungen fiihren.
Der Anteil an Vegetationsstrukturen schwank stark.

Zur Sicherung der klimatischen Situation innerhalb dieses Lastraumes, sollten die vorhandenen
Bebauungsstrukturen aufgelockert werden und neue Grin- und Freiflachen geschaffen werden.
Dadurch kann zukunftig eine weitere Ausdehnung von Uberwarmten Bereichen vermieden
werden.

Die im Osten befindliche Griinfladche innerhalb des Plangebietes wird als Llokaler Ausgleichsraum
beschrieben. Diese kleinen Ausgleichsrdaume haben in der Regel keinen Einfluss auf angrenzende
Siedlungsbereiche, kdnnen jedoch ein glinstiges Eigenklima haben und somit eine Bedeutung als
,Klimaoase“ aufweisen.

Nach Umsetzung der Planung ist auch zukinftig von einer Einordnung als Stadtrandklimatop
gemaR dem Umweltleitplan der Stadt Moers auszugehen. Die Bebauungsdichte orientiert sich
hinsichtlich der zuldssigen uberbaubaren Grundstiicksflaiche an der Dichte der angrenzenden
Wohngebiete. Es werden bestehende Grunstrukturen zum Teil Uberplant, aber auch zum Teil
erhalten sowie neue Grunflachen entwickelt, die u. a. durch ihre Verdunstungsleistung eine
klimaausgleichende Wirkung besitzen. Somit sind keine erheblichen Auswirkungen auf das
Schutzgut zu erwarten.

Luft

Die lufthygienische Situation wird im Bestand durch die verkehrsbedingten
Schadstoffimmissionen der unmittelbar sudlich verlaufenden Unterwallstra®e, der nordlich
verlaufenden Strafie Nordring sowie durch die westlich verlaufende Repelener Strafie belastet.
Mit Umsetzung der Planung ist mit einer Erhdhung des Verkehrsaufkommens zu rechnen.
Aufgrund der direkten Lage an der stark frequentierten Unterwallstrae ist die geringe Erh6hung
der Schadstoffbelastung durch Verkehre als nicht erheblich einzustufen.

8.5 Landschaft

Das Plangebiet ist durch die Gebaude des ehemaligen Finanzamtes sowie die dazugehorigen
Parkplatzflaichen im riickwartigen Bereich zu grof’en Teilen versiegelt. Im Siden wird der
Untersuchungsraum durch Rasenflache mit Einzelbaumen sowie Hecken gegliedert. Der
Baumbestand bildet eine pragende griine Kulisse entlang der Unterwallstrafie. Im riickwartigen
Bereich des ehemaligen Finanzamtes dominieren dichtere Strauchstrukturen aus beispielsweise
Brombeeren. Ferner pragen kleinere Baumgruppen das Landschaftsbild. Dieser Bereich ist durch
Zaune eingefriedet. Daran anschlief’end erstreckt sich eine Rasenfldche. Direkt angrenzend
verlauft der Moersbach/Rheinberger Altrhein im Stadtgraben.

Mit Umsetzung der Planung ist vorgesehen, dass die bestehenden Griinstrukturen im Ubergang
zum Moersbach weitestgehend erhalten werden. Ferner soll eine erhaltenswerte Platane nahe
der Unterwallstrafie sowie weitere Baume entlang des bestehenden &ffentlichen FuRweges und
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auf dem Ravelin innerhalb der offentlichen Griinflache in die Planung integriert werden. Der
Bereich des Innenhofes soll ebenfalls begriint werden und mit Spielmoglichkeiten fir Kinder
ausgestattet werden. Fur die Gewahrleistung einer qualitativ hochwertigen Bepflanzung auf der
Tiefgarage soll eine intensive Begrinung mit einer entsprechend dicken Pflanzschicht im
Innenhof hergestellt werden.

Die Umsetzung der Planung flhrt u. a. durch das Einfligen von grofsen Baukdrpern, die an die
duf’eren Grenzen des Plangebietes heranrlicken, sowie die teilweise Beseitigung von
Geholzstrukturen zu einer umfassenden Neugestaltung des Ortsbildes im Plangebiet. Unter der
Voraussetzung, dass durch die Sicherung eines griingepragten Charakters der Ubergangsbereiche
(u. a. Vorzone zur UnterwallstraRe) eine gestalterische Einbindung der Gebaude erfolgt, ergeben
sich keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir das Schutzgut Landschaft.

Schutzgebiete

Landschaftsschutzgebiete

In ca. 315 m nordostlicher Entfernung erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet ,LSG- Rumelner
Bach, Schwafheimer Bruchkendel, Aubruchkanal, Moersbach, Moerskanal, Lohkanal®
(Objektkennung LSG-4405-0024) auf einer Flache von ca. 311 ha.

In ca. 150 m sidlicher Entfernung erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet ,LSG-
Moersbachaue mit Jungborn- und Freizeitpark® (Objektkennung LSG-4505-0057) auf einer Flache
von ca. 48 ha.

Naturschutzgebiete

Im wirkungsrelevanten Umfeld des Plangebietes sind keine Naturschutzgebiete vorhanden.

Verbundflachen

Ein schmaler Streifen im Westen des Plangebietes verldauft innerhalb der Verbundflache
,Moersbach® (Objektkennung VB-D-4405-009). Diese erstreckt sich Uber eine Flache von
ca. 179.45 ha. Schutzziel ist u.a. die Erhaltung und Optimierung des Moersbaches, aller
Nebenbache und Stillgewasser als Lebensraum fiir daran gebundene Pflanzen- und Tierarten.

Aufgrund des Geholzerhalts in diesem Bereich ist keine Beeintrachtigung zu erwarten

Natura 2000 Gebiete

Im wirkungsrelevanten Umfeld des Plangebietes sind keine FFH-Gebiete oder EU-
Vogelschutzgebiete vorhanden.

Biotopkatasterflachen

In ca. 71 m norddstlicher Entfernung zum Plangebiet erstreckt sich das schutzwurdige Biotop
.Moersbach zwischen Repelen und Moers“ (Objektkennung BK-4505-0089) auf einer Fldche von
ca. 49.45 ha. Schutzziel ist u.a. die Erhaltung, Optimierung und Wiederherstellung einer
grunlandgepragten Kendelniederung mit hohem Anteil von Extensivgrinland sowie
landschaftsraumtypischen Gehdlzbestanden.

Alleenkataster

65



Bebauungsplan Nr. 220 der Stadt Moers, Mitte (Unterwallstra®e), Entwurf
Begriindung

In ca. 41 m nordlicher Entfernung zum Plangebiet verlauft eine einfache zweireihige Lindenallee
auf der Wallanlage in Moers (Objektkennung AL-WES-0133) entlang eines Fufiweges.
Gekennzeichnet wird diese Allee durch ein Uberwiegend geschlossenes Kronendach und eine
streckenweise Einseitigkeit. Die Hauptbaumart ist die Linde (Tilia spec.), als Nebenbaumart
werden die Linde (Tilia spec.), der Berg-Ahorn (Acer pseudoplatanus), die Rot-Eiche (Quercus
rubra), die Rosskastanie (Aesculus hippocastanum) und die Stiel-Eiche (Quercus robur) bestimmt.
Diese geschutzte Allee verlauft ber eine Lange von ca. 2.695 m.

Es ist durch entsprechende Schutzmafinahmen sicher zu stellen, dass wahrend der Bauphase
keine Schadigungen der Allee (z. B. durch Grundwasserabsenkungen, Einsatz von schweren
Maschinen o. a.) verursacht werden. Ein entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan
aufgenommen.

8.6 Mensch und seine Gesundheit
Larm

Auf das Plangebiet wirken durch die angrenzenden VerkehrsstraRen sowie die umliegenden Ge-
werbebetriebe verschiedene Larmquellen ein. Zudem ist aufgrund der neuen Nutzung von einer
Zunahme des Verkehrs im Umfeld auszugehen.

Zur Einschatzung der zu erwartenden Larmimmissionen und -emissionen wurde eine schalltech-
nische Untersuchung durchgefiihrt. Die notwendigen SchallschutzmaRnahmen wurden Uber
entsprechende Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen, so dass die vorgesehenen
Wohn- und Gewerbenutzungen keinen unzumutbaren Larmbeldstigungen ausgesetzt werden.

Durch das mit dem Planvorhaben verbundene zusatzliche Verkehrsaufkommen ergibt sich an
Immissionsorten in der Umgebung des Plangebietes eine Erhdhung der
StraRenverkehrslarmimmissionen. Da es sich insbesondere um innerstadtische stark frequentierte
StraRRen handelt, sind die Erhdhungen jedoch vergleichsweise gering.

Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Nachnutzung fir dringend bendtigten Wohnraum und
zeitgemaRer Gewerbeflachen in zentraler Lage wird das Erfordernis eines neuen Urbanen Gebiets
mit einer hohen Gewichtung in die Abwagung eingestellt. Die Abwagung der Belange
gegeneinander und untereinander fuhrt zu dem Ergebnis, dass eine Starkung der Wohn- und
Gewerbenutzung in der Innenstadt trotz der Verkehrslarmerhéhungen weiterverfolgt wird.

Zusammenfassend sind Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten, die jedoch vor dem
Hintergrund der Vorbelastung und der dringend notwendigen Schaffung von Wohnraum und
Gewerbeflachen hinzunehmen sind. Eine Verbesserung der Larmproblematik, die im Wesentlichen
durch den Bestand verursacht wird, kann nicht im Rahmen des Projektes erfolgen, sondern kann
nur in gesamtstadtischem Zusammenhang der Verkehrsplanung bzw. der Larmaktionsplanung
erzielt werden. Mdgliche Mafinahmen koénnen hier in Teilbereichen bzw. die Einfihrung oder
Ausweitung von Tempolimits sein.

Lichtemissionen

Lichtemissionen im Plangebiet und dessen Umgebung sind auf den Verkehr, die
Strafienbeleuchtung sowie auf die ansdssigen Wohn- und Gewerbegebiete zurlickzufuihren. Durch
die Entwicklung eines urbanen Gebietes kann es zu einer Erh6hung der Lichtimmissionen durch
Strafden- und Gebaudebeleuchtung fuhren. Diese gehen nicht Uber die im urbanen Kontext
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ublichen Auswirkungen hinaus, sodass keine erheblichen Beeintrachtigungen durch Licht
erwartet werden.

8.7 Kaulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Das gesamte Plangebiet liegt innerhalb des Bereiches der denkmalgeschutzten Wall- und
Grabenanlage der Stadt Moers. (Baudenkmal Nr. 103 und Denkmalbereich Nr.1). Die Wall- und
Grabenanlage ist zudem innerhalb der gekennzeichneten Fldache als Bodendenkmal (WES 208 -
Mittelalterliche bis neuzeitliche Stadt- und Festung Moers, nordlicher Bereich) geschitzt.
Eingriffe im Plangebiet sind an ein vorausgehendes denkmalrechtliches Erlaubnisverfahren
geknUpft (88 9 Abs. 1 i.V.m. 21 Abs. 4 sowie 88 15 i.V.m. 21 Abs. 4 DSchG NRW). Aufgrund dessen
wurde im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ein archdologisches Gutachten erstellt.
Im Zuge einer Sachverhaltsermittlung konnten archdologische Strukturen der neuzeitlichen
Festungsanlage Moers erfasst werden, die lberwiegend auf das Schleifen der Festungsanlage
zuruckzufuhren sind.

Im Bereich des Ravelins konnte der ursprungliche Graben genau verortet werden. Im Gebiet der
geplanten Neubauten wurden tief reichende Schichten angetroffen, die mit der Schleifung der
Anlage in Verbindung stehen. Aus diesem Grund ist zu erwarten, dass unterhalb der
Bestandsgebaude weitere Schichten und Befunde der Festung zutage treten. Die Keller des
ehemaligen Finanzamtes haben eine Tiefe von etwa 3 m unter Gelande.

Es hat eine archdologische Baubegleitung zu erfolgen, um sicher zu stellen, dass keine
schadlichen Auswirkungen auf Kulturguter entstehen.

Das Bodendenkmal wird im Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen. Des Weiteren erfolgt ein
Hinweis zur Meldepflicht bei der Entdeckung von Bodendenkmalern gemaf: § 17 DSchG NRW im
Bebauungsplan.

Gemaf dem Fachbeitrag Kulturlandschaft zum Regionalplan Ruhr (2014) handelt es sich bei dem
Ortskern der Stadt Moers sowie beim Denkmal der Wall- und Grabenanlage um einen regional
bedeutsamen Kulturlandschaftsbereich. So wurde die Wall- und Grabenanlage auf der
niedergelegten bastiondren Befestigung des 17. Jahrhunderts errichtet. Ziel des
Kulturlandschaftsbereiches ist die Bewahrung und Sicherung von Strukturen und Uberlieferten
Nutzungen, von Ansichten und Sichtraumen von historischen Bereichen. Die vorliegende Planung
bezieht sich auf Flachen, die bereits bebaut waren. Teile der Bestandsbebauung reichen bis an
die Boschungsoberkante des Moersbachtes. Im Rahmen der Neuplanung wurde darauf geachtet,
dass ein ausreichender Abstand zur geschitzten Wall- und Grabenanlage eingehalten wird. Es
wird daher davon ausgegangen, dass durch die Umsetzung der Planung eher eine Verbesserung
des Schutzes des Kulturlandschaftsbereiches erzielt wird. Erhebliche Beeintrachtigungen werden
nicht erwartet.

8.8 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwassern
Abfélle

In der Tiefgarage sind Standorte fir Abfallsammelbehalter in ausreichender Anzahl fir die
verschiedenen Abfdlle (Restmull. Papier, Gelber Sack, Biotonne) vorgesehen. Aufgrund der
getroffenen Nutzungsfestsetzungen flr ein urbanes Gebiet (Wohnen und nicht storende
gewerbliche Nutzungen) wird davon ausgegangen, dass in dem Plangebiet normaler Hausmull
produziert wird, der durch die Aballentsorgungsunternehmen reguldr abgeholt werden kann.
Mdglich sind dariber hinaus in kleinem Umfang Abfadlle aus gastronomischen Nutzungen (Fett,

67



Bebauungsplan Nr. 220 der Stadt Moers, Mitte (Unterwallstra®e), Entwurf
Begriindung

Lebensmittelreste). Die Abholung dieser Abfalle erfolgt in der Regel individuell in kleineren
Mengen.

Temporare Aufstellorte fir Abfallsammelbehalter sind allgemein zulassig. Das Freiraumkonzept
sieht hierfir im Westen des Plangebietes Aufstellorte vor. Diese dienen dem Abstellen der
Mulltonnen am Abholtag. Diese Flachen sind notwendig, da die Tonnen von der Mullabfuhr nicht
aus der Tiefgarage geholt werden.

Abwasser

Als Vorfluter fur die klarpflichtigen Abwasser dient der offentliche Schmutzwasserkanal in der
UnterwallstraRe. Fir den Niederschlagswasseranteil, der nicht zurick gehalten bzw. genutzt
werden kann, dient der in unmittelbarer Nahe befindliche Moersbach sowie das offentliche
Regenableitungssystem in der Unterwallstrafde als Vorfluter.

8.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Eine Reduktion der CO,-Emissionen kann durch die Verpflichtung zur Einhaltung eines
Primarenergiebedarfs von 33,2kWh/m2a erzielt werden. Eine Sicherung erfolgt Uber den
stadtebaulichen Vertrag.

8.10 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach & 1 Abs. 6
Nr.7 a-d

Nach dem Baugesetzbuch sind gemaft & 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe i auch die Wechselwirkungen
zwischen

- den Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das
Wirkungsgefige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt
(Buchstabe a)

- die Erhaltungsziele und der Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete im Sinne des
Bundesnaturschutzgesetzes (Buchstabe B)

- den umweltbezogenen Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit sowie die
Bevolkerung insgesamt (Buchstabe c)

- den umweltbezogenen Auswirkungen auf Kulturguter und sonstige Sachguter (Buchstabe
d)

zu berticksichtigen.

Grundsatzlich ist - analog zum Wirkungsgeflige zwischen den abiotischen und biotischen
Faktoren - davon auszugehen, dass die schutzgutbezogenen Erfassungskriterien im Sinne des
Indikationsprinzips bereits Informationen Uber die funktionalen Beziehungen zu anderen
Schutzgutern und Schutzgutfunktionen beinhalten. Somit werden Uber den schutzgutbezogenen
Ansatz indirekt okosystemare Wechselwirkungen erfasst. Dieses gilt beispielsweise fur die
klimatischen Verhdltnisse fur das Wohlbefinden des Menschen oder die Bedeutung der
Landschaft fur das Erholungsbedirfnis des Menschen.
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8.11 Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben fiir schwere Unfille oder Katastrophen zu erwarten sind

Seveso-IlI-Richtline

Im Plangebiet oder dessen Umfeld befinden sich keine Storfallbetriebe oder andere
Einrichtungen, von denen eine Gefahrdung der menschlichen Gesundheit ausgeht.

Hochwassergebiete

Gefahrdungen des Plangebietes durch Hochwasserereignisse sind gegeben. Im Bebauungsplan
wird die Hochwassergefahrdung zur Information der Bauherren vermerkt gemaf; (8 9 Abs. 6a
BauGB).

Starkregen

Eine Betroffenheit des Plangebietes durch seltene oder extreme Starkregenereignisse ist
gegeben. Durch die Anpassung der Topographie werden die Uberschwemmungsbereiche weiter
abnehmen.

9 Nachrichtliche Ubernahmen

9.1 Denkmalschutz

Ein Teil des Plangebietes liegt innerhalb des Bereiches der denkmalgeschitzten Wall- und
Grabenanlage der Stadt Moers (Baudenkmal Nr.103) und innerhalb des Bereiches der
denkmalgeschitzten Wall- und Grabenanlage der Stadt Moers (Denkmalbereich Nr. 1. Das
Plangebiet liegt zudem in Ganze im Bereich des Bodendenkmals (WES 208 - Mittelalterliche bis
neuzeitliche Stadt- und Festung Moers, nordlicher Bereich).

Eingriffe im Plangebiet sind an ein vorausgehendes denkmalrechtliches Erlaubnisverfahren
geknipft. (88 9 Abs. 1 i.V.m. 21 Abs. 4 sowie &8 15 iV.m. 21 Abs. 2 DSchG NRW).)). Im
Bebauungsplan erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme geméat (§ 9 Abs. 6 BauGB).

9.2 Uberschwemmungsgebiet

Das Plangebiet befindet sich aufgrund der Verordnung zur Festsetzung des
Uberschwemmungsgebietes des Moersbaches von km 0,88 bis km 29,27 und der Nebengewasser
teilweise innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes gemaf3
§ 76 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz (WHG). Im Bebauungsplan erfolgt gemaR & 9 Abs. 6a BauGB
eine nachrichtliche Ubernahme dieses aufgrund von anderen Rechtsvorschriften festgesetzten
Uberschwemmungsgebietes.

In festgesetzten Uberschwemmungsgebieten ist gemaR & 78 Abs. 4 WHG die Errichtung und
Erweiterung baulicher Anlagen untersagt.

9.3 Hochwassergefahr

Das Plangebiet liegt innerhalb der Hochwasserrisikogebiete des Rheins, die bei einem seltenen
Hochwasserereignis (HQ 500) und bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen des Rheins
bei einem mittleren und einem haufigen Hochwasser (HQ 10 - 50 und HQ 100) Gberschwemmt
werden kdnnen.
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Im Bebauungsplan wird die Hochwassergefahrdung zur Information der Bauherren vermerkt
gemaf? (&8 9 Abs. 6a BauGB).

10

Hinweise

Erganzend zu den sonstigen Inhalten des Bebauungsplanes werden Hinweise zu folgenden
Punkten aufgenommen:

11

Mafinahmen zum Artenschutz

Denkmalschutz

Kampfmittel

Baumschutzsatzung

Grundwasser

Sicherung gegen Erdbeben

Bergbau

Schutzmafinahmen gegen Schadigung der Allee
Aufstellen von Baukranen

Einsichtnahme von Richtlinien und Regelwerken

Fachgutachten

Folgende Fachgutachten und Untersuchungen sind im Zuge des Planverfahrens erarbeitet
worden:

ISR Innovativ in Stadt und Raum GmbH (August 2023): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
der Stufe | (ASP Stufe 1) zum Bebauungsplan Nr. 220 ,UnterwallstraBBe“ in Moers

Schiissler Plan (14.11.2023): Mobilitatsuntersuchung Bebauungsplan Nr. 220
LUnterwallstraf’e” und 221 ,Moerser Benden/Nordring” in Moers,

GFM Umwelttechnik (28.01.2021): Orientierende Boden- und Baugrunduntersuchung,
Verkaufsflache an der UnterwallstraBe 1 in Moers und erganzende Stellungnahme zur
Hydrogeologie ,,Objekt ehemaliges Finanzamt in Moers” (07.09.2021)

Peutz consult (22.11.2023): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren
BP 220 ,Unterwallstra’e” in Moers, Bericht Nr. VL 8668-2, Vorabzug 7 vom 18.12.2023

Energy Engineers (22.07.2022): Vorabzug Gutachten zur energieeffizienten
Energieversorgung, Bebauungsplan Nr. 220

Ingenieurbiiro  Osterhammel GmbH (Oktober 2022): Entwasserungskonzept
Bebauungsplan 220 in Moers ,Unterwallstraf’e”
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- Archaologie Team Troll (06.04.2022): Sachverhaltsermittlung B-Plan 220 Moers-Mitte
(Unterwallstrafie)

1 Umsetzung der Planung

1.1 Stadtebaulicher Vertrag

Um die Umsetzung der Bauleitplanung zu sichern, wird mit dem Investor ein Stadtebaulicher
Vertrag gemaf’ § 11 BauGB geschlossen, welcher die Durchfiihrung stadtebaulicher MaRnahmen
regelt. Der Vertrag ist damit die Grundlage fir die Entstehung von Baurecht.

Wesentliche Inhalte des stadtebaulichen Vertrages sind:

= Abstimmung der duf’eren Gestaltung des Vorhabens (Hochbau und AuRenanlagen) mit der
Stadt einschl. einer Umsetzungspflicht

® Durchfihrung von ArtenschutzmafRnahmen durch den Investor
® Durchfihrung von Baumschutzmafinahmen durch den Investor
" Umsetzung von Inhalten aus dem Verkehrskonzept durch den Investor

® Vereinbarung eines energetischen Gebaudestandards

= Regelungen zur Regenwasserriickhaltung und -nutzung (Vorlage eines Entwdasserungskonzeptes
vor Einreichung des Bauantrages)

= Abstimmungspflicht zu, Standort der neuen Trafostation und Einraumung eines Geh-, Fahr-
und Leitungsrechtes zur Absicherung

11.1 Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplanes Ca. 8.670m? 100 %
Urbanes Gebiet Ca. 5.015 m 58%
Offentliche Griinfliche Ca. 3.655 m?2 42 %

11.2 Bodenordnung

Das Plangebiet befindet sich Uberwiegend im Eigentum des Landes Nordrhein-Westfalen. Teile
befinden sich im Eigentum der Stadt. Bodenordnerische MaRnahmen sind daher nicht
erforderlich. Zwischen dem Land NRW und einem Investor wurde bereits ein Kaufvertrag lber
die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches abgeschlossen.

11.3 Kosten und Finanzierung

Alle mit der Planung und Realisierung des Projekts entstehenden Kosten gehen zu Lasten des
Investors (b 57 GmbH & Co. KG). Offentliche Griinflachen werden durch die Stadt Moers errichtet.
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ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH
in Abstimmung

mit der Stadt Moers- Fachbereich 6 Stadt- und Umweltplanung, Bauaufsicht
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