Anlage 6

STADT MOERS

Bebauungsplan Nr. 221 der Stadt Moers,
Mitte (Moerser Benden/Nordring)

Begriindung zum Bebauungsplan

04.01.2023



Bebauungsplan Nr. 221 der Stadt Moers, Mitte (Moerser Benden/Nordring) Begriindung

Inhaltsverzeichnis
1 LAGE DES PLANGEBIETES UND RAUMLICHER GELTUNGSBEREICH ...........coceevreueunenee 4
1.1 Lage des Plangebietes 4
1.2 Raumlicher Geltungsbereich 4
2 PLANUNGSANLASS.......cotitiininnisininisenssssassanssisssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnsons 5
3 PLANUNGSRECHTLICHE UND KONZEPTIONELLE VORGABEN FUR DEN
GELTUNGSBEREICH .........oooteeieeeirereneinnresnnesnnesanessasssnssssnsessssssassssssssssessssssasessssssnsessass 5
31 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz 5
3.2 Regionalplan 7
3.3 Flichennutzungsplan 8
3.4 Landschaftsplan 8
3.5 Bestehendes Planungsrecht 8
3.6 Verkehrsentwicklungsplan (VEP) 9
3.7 Umweltleitplan 10
3.8 Leitsdtze zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung 10
3.9 moersKonzept Innenstadt 2018 11
3.10 Einzelhandelskonzept 12
3.11 Handlungskonzept Wohnen 12
3.12 Machbarkeitsstudie Griin Inne Stadt 13
4 VERFAHREN ........oooiiiinineineninennnsessanssnnssssssssssssssssssssssssssssssasssssssssssssssssssssassssssas 14
4.1 Verfahrensart 14
4.2 Verfahrensstand 15
5 BESTANDSSITUATION......uooviiiiiininiisissnisensacssnnsessstssassssssaessssssssssssssssssssassssssssssssssas 15
5.1 Stadtebauliche und landschaftliche Situation 15
5.2 Infrastrukturelle Situation einschlief3lich Verkehr 16
5.3 Immissionen (Ldrm, Lufthygiene) 18
5.4 Hochwassergefahr und Starkregen 18
5.5 Bodenbelastungen 20
5.6 Kampfmittel 20
5.7 Bau- und Bodendenkmalpflege 20
5.8 Eigentumsverhiltnisse 21
6  ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG........cccceeeererrruresunsnesarssersnssasosassssssasossssssssasssassssssas 21
6.1 Stidtebauliches Konzept 24
6.2 Freiraumkonzept 27
6.3 Starkregenvorsorge im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption 28
6.4 ErschlieBungs- und Mobilitdtskonzept 28
6.5 Energetische Optimierung des stiadtebaulichen Konzepts und Energiekonzept 32
7 INHALTE DES BEBAUUNGSPLANES .........ooorieirnienninnnesnissnsesnsssasessssssnsossasssassssasssns 32
7.1 Allgemeines Wohngebiet 32
7.2 Vom Bauordnungsrecht abweichende Maf3e der Tiefe der Abstandsfliachen 37
7.3 Nebenanlagen 37
7.4 Flachen fiir Stellpldtze und Tiefgaragen 38
7.5 Verkehrsflachen 38




Bebauungsplan Nr. 221 der Stadt Moers, Mitte (Moerser Benden/Nordring) Begriindung

7.6
7.7

7.8
79
7.10

711

Flichen fiir Versorgungsanlagen 39
Flichen und Ma3nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
39

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen - Larmimmissionen .................. 41
Flichen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen............cccceueee... 47
Fldchen zur Bindung von Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und

sonstigen Bepflanzungen 48
Ortliche Bauvorschriften nach BauO NRW 49

8 BELANGE DES UMWELTSCHUTZES, EINSCHLIEfRLICH DES NATURSCHUTZES UND

DER LANDSCHAFTSPFLEGE ..........cccovinininenennisuisnisisessesssssssssnsssssssssssssssssssssssssssssnsons 51
8.1 Pflanzen und Tiere 51
8.2 Boden und Flache 53
8.3 Wasser 53
8.4 Klima und Luft 55
8.5 Landschafts- und Ortsbild 56
8.6 Mensch und seine Gesundheit 58
8.7 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter 59
8.8 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfillen und Abwassern ......... 59
8.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie ............. 60
8.10 Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 a-
d 60

8.11 Auswirkungen, die aufgrund der Anfilligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen Vorhaben
fiir schwere Unfille oder Katastrophen zu erwarten sind 60
9 NACHRICHTLICHE UBERNAHMEN...........coceceverrrerneuersresesnesssessssesssssssssesssssssssssasssnsseseens 61
9.1 Hochwassergefahr 61
1O HINWEISE ......uaeieiictinencenncsetsensaesnsssessasssstssssssssssssssssasssstssssssssssssssssassssssssssssssas 61
11 FACHGUTACHTEN......ciiiireirintinnnsenseisucsensanssissessstssssssssasssstssssssssssssssssassssssssssssssans 61
12 UMSETZUNG DER PLANUNG.........ccceeereurecurecenncs 62
12.1  Flachenbilanz 62
12.2 Bodenordnung 62
12.3 Kosten und Finanzierung 63



Bebauungsplan Nr. 221 der Stadt Moers, Mitte (Moerser Benden/Nordring) Begriindung

1 Lage des Plangebietes und raumlicher Geltungsbereich

11 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt am nordlichen Rand der Moerser Innenstadt unmittelbar nordlich der Wall-
grabenanlage. Es grenzt im Suden und Stdwesten an die StrafRe Nordring, im Norden an die Park-
platzanlage Muhlenstrafie, im Westen an die riickwartigen Grenzen der Wohnbebauung Repele-
ner Strafde.

1.2 Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist ca. 0,48 ha grof’ und umfasst aus Flur 3 der Gemar-
kung Moers die Flurstlicke Nr. 443, 444 und teilweise die Flurstiicke 582 und 643. Lage und Ab-
grenzung des Geltungsbereiches sind in der nachfolgenden Ubersichtskarte dargestellt und in der
Planzeichnung des Bebauungsplanentwurfes mit dem Planzeichen einer durchgehenden grauen
Linie eindeutig festgesetzt.

Gegenuber dem Aufstellungsbeschluss wurde der Geltungsbereich im Suden und im Sidwesten
des Plangebietes bis zur Mittelachse der StrafRe Nordring und bis an die Repelener StraRe erwei-
tert, um hier einen Gehweg zu planen und die erforderlichen Anpassungen der Strafse vornehmen
zu koénnen. Zudem wurde der Geltungsbereich nach Norden hin um einen ca. 346 m? groRen
Streifen erweitert, um die Bebaubarkeit des Grundstulicks zu verbessern.
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Abbildung 1: Rdumlicher Geltungsbereich Bebauungsplan Nr. 221 "Nordring"
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2 Planungsanlass

Bei dem Plangebiet handelt es sich um den Mitarbeiterparkplatz des in der Nahe des Plangebietes
gelegenen ehemaligen Finanzamtes an der Unterwallstrafie. Aufgrund der Aufgabe der Nutzung
wird auch der Parkplatz nicht mehr bendtigt. Derzeit wird die Flache als 6ffentlicher bewirtschaf-
teter Parkplatz genutzt. Sowohl der Finanzamtsstandort als auch der Mitarbeiterparkplatz am
Nordring wurden durch die Bema Invest GmbH erworben, mit dem Ziel, hier eine urbane bzw.
wohnbauliche Entwicklung vorzunehmen.

Der aktuellere Ergebnisbericht | zum Wohnungsmarktgutachten tber den quantitativen und qua-
litativen Wohnungsneubedarf in NRW bis 2040 aus dem Jahr 2020 prognostiziert fir den Kreis
zwischen 2018 und 2040 jahrlich durchschnittlich ein Erfordernis von 880 Neubauwohnungen.
Davon sind 340 Wohnungen quantitativ und 540 qualitativ erforderlich. Das aktuelle Handlungs-
konzept Wohnen der Stadt Moers (Stand 2022) bestatigt den hohen Bedarf an Wohnungen. Dem-
nach werden bis 2039 insgesamt 2100 Wohnungen in Mehrfamilienhausern und ca. 1.100 Woh-
nen in Ein- und Zweifamilienhdusern bendtigt.

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 Starkung und Weiterent-
wicklung des Wohnungsbestandes als Ziel fir den gesamten Innenstadtbereich. Fir die Flachen
des Finanzamtes an der UnterwallstraRe wird zudem eine zigige Entwicklung und bauliche Um-
setzung eines nachhaltigen Nutzungskonzeptes empfohlen.

Das Plangebiet ist bereits gut erschlossen und mit Infrastruktur versorgt. Es befindet sich in zent-
raler, ruhiger Lage, unmittelbar an den parkahnlich gestalteten Anlagen rund um den Wall- und
Grabenanlage. Es bietet somit sehr gute Voraussetzungen fiir die Entwicklung zu einem wohn-
baulich genutzten Standort. Gleichzeitig kann durch die Entwicklung die Innenstadt gestarkt und
die Inanspruchnahme von Aufienbereichen fir Wohnungsbau vermieden werden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 221 sollen die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fur die Entwicklung einer wohnbaulichen Nutzung in Form von Mehrfamilienhdausern in
der Moerser Innenstadt geschaffen werden.

3 Planungsrechtliche und konzeptionelle Vorgaben fiir den Geltungsbereich

3.1 Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Der Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz (BRPH) ist am 01. September 2021 in Kraft ge-
treten. Mit dem BRPH soll angesichts verheerender Hochwasserereignisse in der Vergangenheit
erstmals die Grundlage fir einen landerlibergreifenden Hochwasserschutz geschaffen werden.

Hierzu enthalt der BRPH u.a. Ziele / Grundsatze zum Hochwasserschutz, die in der Bauleitplanung
zu beachten / zu berlicksichtigen sind. (Hochwasserrisiken prufen, Auswirkungen des Klimawan-
dels auf Hochwasserereignisse prifen, Schadenspotenziale minimieren, Wasserversickerungs-
und Wasserriickhaltevermogen des Bodens erhalten). Fir die vorliegende Planung sind insbeson-
dere die folgenden Ziele zu beachten:

Ziel I.1.1 beinhaltet die Prifung der Risiken von Hochwassern nach Maftgabe der bei 6ffentlichen
Stellen verfligbaren Daten. Dies betrifft neben der Wahrscheinlichkeit des Eintritts eines Hoch-
wasserereignisses und seinem raumlichen und zeitlichen Ausmaf’ auch die Wassertiefe und die
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Fliefigeschwindigkeit. Ferner sind die unterschiedlichen Empfindlichkeiten und Schutzwirdigkei-
ten der einzelnen Raumnutzungen und Raumfunktionen in die Prifung von Hochwasserrisiken
einzubeziehen.

Die Priifung 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) ist als hoch einzustufen. In der Gebaudepla-
nung wurden daher Mafsnahmen zum Schutz der Wohnnutzung vor einem Hochwasserereignis
getroffen. Diese bestehen insbesondere aus dem Anheben des Gelandeniveaus auf der Tiefgarage
und der Erdgeschosswohnungen. In den Bebauungsplan wurde eine Kennzeichnung zur Informa-
tion uber die herrschenden Hochwassergefahren aufgenommen.

Ziel I.2.1 beinhaltet, eine vorausschauende Prifung der bei offentlichen Stellen verfiigbaren Da-
ten. Die Prifung der Starkregenkarten (Bundesamt fir Kartografie und Geodasie) zeigt eine ge-
ringe Betroffenheit des Plangebietes. Demnach besteht nur eine geringe Uberschwemmungsge-
fahr gei einem Starkregenereignis. Lediglich im Nordosten des Geltungsbereiches befindet sich
im Ubergang zur 6ffentlichen Verkehrsflache eine kleine Flache, die bei einem seltenen und ei-
nem extremen Starkregenereignis bis zu 0,5 m iberschwemmt werden kann.

Aufgrund der Planung einer Tiefgarage und der Errichtung eines Gehweges erfolgt kiinftig eine
Anpassung der Topografie, so dass sich die Situation verandern wird. Im Rahmen eines Entwas-
serungskonzeptes wurde ermittelt, dass fiir ein 100jahriges Starkregenereignis ein Niederschlags-
volumen von 73 m?® in dem Plangebiet schadlos zurlickgehalten werden muss. Dieses Volumen
kann durch Gelandemodulation im Plangebiet nachgewiesen werden. Dazu sind in dem Uberflu-
tungsnachweis oberflachige Mulden an der nordlichen Grenze des Plangebietes (tiefster Punkt)
vorgesehen. Fur die geplanten Neubauten sind zudem BegriinungsmaRnahmen, die einer Regen-
wasserretention dienen (Dachbegrinung der Tiefgarage und der Hauptdacher) geplant und in den
Berechnungen des Entwdsserungskonzeptes bericksichtigt worden. Das Regenwasser des riick-
wartig gelegenen Gebaudes wird zum Teil oberflachig abgeleitet.

Ziel 11.1.3 besagt, dass das natiirliche Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermogen des
Bodens, soweit es hochwassermindernd wirkt, zu erhalten ist. Anstelle einer Erhaltung kann auch
ein Ausgleich der Beeintrachtigung des Wasserversickerungs- und Wasserriickhaltevermdgens
des Bodens in angemessener Frist in einem raumlichen und funktionalen Zusammenhang erfol-
gen.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 221 liegen keine Boden mit grofsem Wasser-
rickhaltevermdégen im 2 m Raum gemafR Bodenkarte 1:50.000 des Geologischen Dienstes NRW
vor. Das Plangebiet ist bereits im Bestand Uberwiegend versiegelt. Im Rahmen der Umsetzung
sollen Teilbereiche entsiegelt werden und die Dachflachen der Tiefgaragen intensiv begriint wer-
den, so dass das Niederschlagswasser zuriickgehalten und nur verzdgert an die Kanalisation ab-
gegeben wird oder verdunstet. Fir das Plangebiet wurde zudem ein Bodengutachten erstellt in
dem die Versickerungseigenschaften des Bodens geprift werden. Demnach ist die Versickerung
des Regenwassers im Plangebiet nicht moglich. Fir die bereits im Bestand versiegelten Flachen
besteht ein Anschlusszwang an den vorhandenen Regenwasserkanal.
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3.2 Regionalplan

Der Regionalplan fur den Regierungsbezirk Dusseldorf (GEP 99) stellt fir 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 Regional-
verbund Ruhr (RVR) durch das Land Nordrhein-Westfalen (NRW), lauft ein Verfahren zur Neuauf-
stellung des Regionalplanes fur das Gebiet des Regionalverbundes Ruhr.  Seit dem Erarbei-
tungsbeschluss fur den Regionalplan Ruhr am 06.07.2018 zur Einleitung des formlichen Beteili-
gungsverfahrens sind die in Aufstellung befindlichen Ziele der Raumordnung in der Abwagungs-
entscheidung zu berlcksichtigen. 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 Landes-
planungsbehdrde statt.

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

a3 [j“ “" ‘Z % o At
Abbildung 2: Regionalplan (GEP 99) Abbildung 3: Regionalplan Ruhr (Stand 11/23)
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3.3 Flachennutzungsplan

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Fldchennutzungsplan der Stadt Moers

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Moers ist der Planbereich vollstandig als Verkehrs-
flache mit der Zweckbestimmung Parkplatz dargestellt. Westlich grenzt Wohnbauflache an und
nordlich befinden sich weitere Verkehrsflachen mit der Zweckbestimmung Parkplatz. Stdlich
grenzt das Plangebiet an den denkmalgeschitzten Bereich der Wall- und Grabenanlage sowie an
die Verkehrsflache der Strafse Nordring. Die Wall- und Grabenanlage ist als offentliche Griinflache
dargestellt mit der Zweckbestimmung Parkanlage.

Die angestrebte Entwicklung des Plangebietes zu einer wohnbaulichen Nutzung kann aus den
derzeitigen Darstellungen des Flachennutzungsplanes nicht entwickelt werden. Im beschleunig-
ten Verfahren kann gemafd § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB ein Bebauungsplan auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist, wenn die geordnete stadtebauliche
Entwicklung nicht beeintrdchtigt ist. Der Flachennutzungsplan ist im Wege der Berichtigung an-
zupassen.

3.4 Landschaftsplan

Das Plangebiet liegt auerhalb 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. 346 vom
23.04.2015. Dieser setzt fur den Bereich des Plangebietes eine Verkehrsflache mit der besonderen
Zweckbestimmung ,Parkplatzflache” fest. Nach dem derzeit geltenden Planungsrecht auf der
Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 346 ist somit die Entwicklung einer wohn-
baulichen Nutzung nicht moglich. Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung
ist daher die Aufstellung eines neuen Bebauungsplanes erforderlich. Der Bebauungsplan Nr. 221
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ersetzt den Bebauungsplan Nr. 346 daher innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
Nr. 221. Im Ubrigen bleibt der BP Nr. 346 bestehen.

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
Fufdgangerverkehr fest. Er schafft fur einen Zeitraum von rund 15 Jahren den Rahmen fir die
verkehrliche Entwicklung der Stadt Moers.

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

Fur das Plangebiet bzw. dessen unmittelbare Umgebung sind zum Erreichen dieser Zielsetzungen
konkret folgende Maf3nahmen im Verkehrsentwicklungsplan vorgesehen:

e Parkraumbewirtschaftung am noérdlich angrenzenden Parkplatz Muhlenstrafie (Prioritat
mittel)

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

Allgemein sind folgende Mafinahmen vorgesehen, die auch das Plangebiet bzw. dessen unmittel-
bare Umgebung im Zusammenhang mit der Erstellung einer Verkehrsprognose und der zu be-
rucksichtigen Anzahl an Stellplatzen betreffen:

¢ Neue Kapazitaten als Ersatz flir wegfallende Stellplatze (Prioritat mittel)

e Kontinuierliche Ausweitung des Angebots an Behindertenstellplatzen

e Reaktivierung der Niederrheinbahn Richtung Kamp-Lintfort und Neukirchen-Vluyn
e Prifung einer Schnellbahnlinie nach Krefeld und Duisburg

Die Mainahmen haben uberwiegend eine mittlere Prioritat. Die entfallenden offentlichen Stell-
platze wurden nur voriibergehend, bis zur Umsetzung der Planung, der Offentlichkeit zur Verfi-
gung gestellt. Urspriinglich dienten diese Stellplatze ausschlieBlich den Mitarbeiter*innen des
Finanzamtes. Da diese Nutzung entfallen ist, werden auch die Stellpldtze nicht mehr bendtigt.
Der Bedarf der durch die vorliegende Planung entsteht wurde im Rahmen einer Mobilitatsunter-
suchung ermittelt und soll im Zuge der Umsetzung in einer Tiefgarage abgedeckt werden. Weitere
offentliche Parkplatze entstehen neu in Form eines Parkstreifens entlang des Nordrings.

In der Mobilitatsuntersuchung wurde zudem konkret fur das Plangebiet untersucht, welche MaR-
nahmen des Verkehrsentwicklungsplanes sich im Zuge der Planung umsetzen lassen oder zu-
grunde gelegt werden konnen. Beruicksichtigt wurde in diesem Rahmen das Energieeffizienzsze-
nario 2030 des Verkehrsentwicklungsplanes. Bei diesem Szenario wird von einer Steigerung des
Radverkehrs von 9 % auf 20 % und eine Reduzierung des MIV von 68 % auf 52 % bis 2030 ausge-
gangen (siehe Kapitel 6.4).
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3.7 Umweltleitplan

Im Umweltleitplan der Stadt Moers wird die Umweltsituation im Bestand ermittelt und fur alle
Schutzguter (Boden, Wasser, Klima, Luft, Pflanzen und Tiere, Landschaft, Kultur- und Sachguter)
sowie fur den Menschen und die Freizeit- und Erholungsnutzung bewertet. Zudem werden Ziele
und Handlungsempfehlungen fiir die Schutzguter genannt. Wichtige Planungsziele des Umwelt-
leitplanes sind insbesondere der Freiraumschutz (Innen- vor AuBBenentwicklung und Vermeidung
von Zersiedelung), der Erhalt und die Aufwertung hochwertiger Bereiche - darunter auch Raume
mit Erholungseignung und historische Stadtstrukturen - sowie die Entwicklung eines zusammen-
hangenden Griinsystems

Relevant fir das vorliegende Plangebiet sind insbesondere die folgenden Themen des Umwelt-
leitplanes, die in Kapitel 8 (Belange des Umweltschutzes) ausfihrlich betrachtet werden:

o Karte der Bodenwertstufen bzw. Bewertung der Bodenfunktionen

o Karte Bewertung Oberflachengewadsser und Grundwasser zu Grundwasserflurabstanden
und deren Bedeutung bzw. Empfindlichkeit gegenlber Beeintrachtigungen

e synthetische Klimafunktionskarte und die darin vorgenommene Bewertung der klimati-
schen Eigenschaften des Plangebietes

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

e Bedirfnisgerechtes Wohnungsangebot (Weiterentwicklung des Bestands und Nachver-
dichtung in moderatem Umfang)

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

3.8 Leitsdtze zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und Umwelt hat in seiner Sitzung am 23.01.2020
beschlossen, kiinftig bestimmte Leitsdtze zum Klimaschutz und zur Klimaanpassung bei stadte-
baulichen Planungen und der Bauleitplanung anzuwenden. Im Herbst 2019 war dem ein Be-
schluss vorausgegangen, fur die Stadt Moers den Klimanotstand auszurufen.

Es wurden insgesamt 6 Leitsatze bzw. Planungsanforderungen definiert:

1. Energieeffiziente und ressourcenschonende Varianten der Energieversorgung in Neubauge-
bieten

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 hinsicht-
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lich der Emissionen und Energieeffizienz zu vergleichen. Diesem Leitsatz wurde bei dem vorlie-
genden Bebauungsplanverfahren gefolgt indem ein Gutachten zur energieeffizienten Energiever-
sorgung erstellt wurde. Darin wurden verschiedene Maglichkeiten der Energieversorgung und zur
Optimierung der Energieeffizienz untersucht.

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 Gebaudeausrichtung, die Gebaudeform, die Gestaltung der Dachflachen, das Poten-
zial 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 Aus-
mafd begrenzt werden. Dazu sind zunachst die Standorte moglicher Bebauungsplanvorhaben kri-
tisch unter die Lupe zu nehmen. Idealerweise werden fir neue Bebauungsplanvorhaben Flachen
genutzt, die bereits baulich genutzt wurden oder sich unmittelbar an bereits bebaute Flachen
anschlieRRen.

Zu 4:Um die durch Gebaude erzeugte Versiegelung zumindest teilweise zu kompensieren und die
Regenrickhaltung zu steigern, sind kiinftig bei Bebauungsplanvorhaben Garagen- und Carportda-
cher immer und Dacher mit bis zu 15° Neigung standardmafig als Griindacher festzusetzen

Zu 5: Bei der Planung des Gebietes ist das kiinftige Gelande hinsichtlich der Notwendigkeit von
Mafinahmen der Starkregenvorsorge zu priifen. Insbesondere Gelandetiefpunkte sollten demnach
von wassersensiblen Nutzungen freigehalten werden.

Zu 6: Die stadtebauliche Konzeption sollte die Belange von FuRgangern und Radfahrern in den
Fokus riicken. Kiinftig ist im Rahmen von Bebauungsplanvorhaben zu prufen, ob Bedarfe fir wei-
tere OPNV-Haltepunkte oder andere Verbindungen bestehen, um entsprechend auf die Nahver-
kehrsplanung einzuwirken. Zudem ist zu prufen, ob die Erreichbarkeit der Haltestellen durch sied-
lungsinterne Fuflwegeverbindungen verbessert werden kann. Ebenso kdnnen separate, abseits
der ErschlieffungsstraBen gefiihrte Rad- und Fufdwege 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 Entwicklungskon-
zept gemaf® § 171 b BauGB beschlossen worden ist. Ziel des Konzeptes ist unter anderem die
Starkung und Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes und des Wohnumfeldes in der Innen-
stadt.

Aufgrund der Haushaltsstruktur im Bereich der Innenstadt mit Uberwiegend Einpersonenhaushal-
ten werden als Herausforderung und Chance fur die Innenstadt folgende Ziele zum Thema Wohn-
standort formuliert:

- Bei Nachverdichtungen auf die Bedurfnisse der unterreprasentierten Gruppen (Familien
mit Kindern) einzugehen, dabei sollte auch an die vergleichsweise haufig hier anzutref-
fenden Alleinerziehenden gedacht werden.

- Angebote fir die alter werdende Bevolkerung
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Der ,Maftnahmenkatalog Bebauung” des Stadtentwicklungskonzeptes enthalt fiir das Plangebiet
selber keine unmittelbaren Zielsetzungen, jedoch werden firr die unmittelbar nordlich angren-
zenden Parkplatzflachen an der Mihlenstrafie als Zielsetzung erganzende hochbauliche Mafinah-
men zur effizienten Nutzung der Flachen und zur Ausbildung von Raumkanten formuliert. Fir die
sudlich des Moersbachs gelegene Flache des ehemaligen Finanzamtes, zu dem diese Flache ge-
hort, wird zudem eine ziigige Entwicklung und bauliche Umsetzung eines nachhaltigen Nutzungs-
konzeptes formuliert. Der Steckbrief B10 ,Nachnutzung Finanzamt® formuliert entsprechend als
Ziel unter anderem ,eine zligige Entwicklung und bauliche Umsetzung eines nachhaltigen Nut-
zungskonzeptes fiir das Finanzamtareal®.

3.10 Einzelhandelskonzept

Das Plangebiet befindet sich auf3erhalb, jedoch unmittelbar nordlich angrenzend an den zentra-
len Versorgungsbereich der Moerser Innenstadt (Hauptzentrum).

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 ins-
besondere 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 Zweifamilienhausern bis 2039 bendtigt.

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

Das Handlungskonzept Wohnen nennt zudem zielgruppenspezifische Handlungsfelder, rdumliche
Handlungsfelder und kooperative Handlungsfelder. Entsprechende MaRnahmen sind unter ande-
rem die Mobilisierung altersgerechter Neubauangebote, Neubau preisgebundener Wohnungen
und die Aktivierung der bestehenden Wohnbaulandpotenziale. Weitere Handlungsfelder des
Handlungskonzeptes benennen den Klimaschutz und -anpassung. Hierzu gehdren beispielweise
die energetisch optimierte stadtebauliche Konzeption, Begrenzung der Bodenversieglung, klima-
wirksame Bepflanzung, Starkregenvorsorge und zukunftsorientierte Mobilitat.

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

Fir Moers-Mitte wurden Handlungsempfehlungen fir den Wohnungsbestand und -neubau erar-
beitet. Identifizierte Handlungsfelder, die sich daraus ergeben, sind die Folgenden: Starkung der
Wohnfunktion, Sicherung und Schaffung von preisgunstigem Wohnraum fir alle Zielgruppen so-
wie die Schaffung von ,Einfamilienhaus-Qualitdten® im Geschoss als Alternative zum EFH. Auch
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die Altersgerechte Wohnraummodernisierung wird als Handlungsempfehlung fiir Moers-Mitte
aufgefihrt.

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 Berei-
chen der Bebauungsplane, welche eine hohe Entwicklungsprioritat haben, eine besondere Eig-
nung 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 Munster im Rahmen des Aktionsprogramms Griine Luckenschlisse des
Projekts ,Offensive Griine Infrastruktur 2030 geférdert wird. Aufgabe dessen ist die Untersu-
chung der Mdglichkeiten fur die Umsetzung eines neuen Nord-Sid-Griinzuges in der Innenstadt
Moers unter Beruicksichtigung der anderweitigen Nutzungsanspriiche an den Raum. Das Konzept
bildet dabei einen planerischen Rahmen, welcher in weiteren Abstimmungen und Konkretisierun-
gen flexibel zu handhaben ist.

Erklartes Planungsziel ist es, mehr Grun in den klimatisch stark belasteten Innenstadtbereich zu
holen und den Stadtraum fir die Menschen attraktiver und erlebbarer zu machen.

Aus der Analyse heraus wurden drei grundlegende Leitsatze formuliert:

1. Das Grun als durchgangig erlebbare Achse in die Innenstadt holen und urbane Freiraume
attraktiv und klimaangepasst gestalten!

2. Den Raum fir Parkplatze vor allem verstarkt auBerhalb der historischen Kernstadt orga-
nisieren 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-frei-
raumplanerischen Entwidrfe integriert.

Im Rahmen der Analyse wurde das Plangebiet mit seiner Umgebung (Parkplatze Muhlenstrafie)
zudem als stadtebauliche Arrondierungsflache identifiziert und die Chance darin gesehen, das
Grundstlick des ehemaligen Finanzamtes baulich zu entwickeln. Dabei sollen klare Raumkanten
bzw. eine klare Fassung des offentlichen Raums entstehen.

Als eine Schwache des Plangebietes und dessen Umgebung (Parkplatze MuhlenstraRe) wurde
identifiziert, dass die Wohnbebauung Repelener Straf’e zum Parkplatz Riickseiten ausbildet, so
dass es an Raumwirkung fehlt. Im Rahmen einer potenziellen Entwicklung der Flachen soll be-
rucksichtigt werden, dass der Moersbach nordlich der Wall- und Grabenanlage wieder in einen
naturnahen Zustand, mit einer zusatzlichen Breite von mindestens 20 Metern ab der aktuellen
westlichen Boschungskante, zurtickgefuhrt wird.

Es werden Chancen darin gesehen, am Ubergang vom Parkplatz Miihlenstrae ein "griines Ein-
gangstor” zur Innenstadt zu schaffen. In diesem Zusammenhang sollen Bestandsbaume weitest-
gehend aber konzeptabhangig erhalten werden.

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

4.1 Verfahrensart

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

GemaR § 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 seitens der Stadt Moers, zukiinftig auch die nordlich an das Plan-
gebiet angrenzenden Parkplatzflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 346 (rechts-
kraftig 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
Beschliisse zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 220 ,Unterwallstrae” und des Bebauungs-
planes Nr. 221 ,Moerser Benden/Nordring” vor.

Die nordlich des ehemaligen Finanzamtsparkplatzes anschlieRenden Flachen sollen nach Maég-
lichkeit langfristig entwickelt werden. Bei der Ermittlung der zuldassigen Grundflache wurden da-
her Fldchen des ehemaligen Finanzamtes sowie der Parkplatzfldchen im Bereich Muhlenstraie
einbezogen. Insgesamt handelt es sich somit um eine Bruttoflache von rd. 20.500 m?, die voraus-
sichtlich entwickelt werden soll. Die zulassige Grundflache i. S. d. § 19 Abs. 2 BauNVO fir das
gesamte Gebiet liegt unter Beriicksichtigung einer GRZ von 0,8 fiir den Standort des ehemaligen
Finanzamtes und 0,4 fir samtliche nordlich des Moersbach gelegenen im Konzept ,Grin Inne
Stadt” fiir eine Bebauung vorgesehenen Bereiche deutlich unter dem zuldssigen Schwellenwert
von 20.000 m2.

Somit sind die Voraussetzungen des & 13 a BauGB fir die Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens erfallt.

Im beschleunigten Verfahren gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens gemaf § 13
Abs. 2 und 3, Satz 1 BauGB entsprechend. Das heifst, dass eine Umweltprifung 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 verfligbar sind sowie von der zu-
sammenfassenden Erklarung abgesehen werden. Der mit der Planung verbundene Eingriff in Na-
tur, 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 6ffentlicher Belange den-
noch frihzeitig in die Planung einzubinden, wurde eine frihzeitige Beteiligung gemaft § 3 Abs. 1
und & 4 Abs. 1 BauGB durchgefihrt.

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

Die widersprechenden Darstellungen des Flachennutzungsplanes werden gemadf
§ 13 3 Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung angepasst.
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4.2 Verfahrensstand

In seiner Sitzung am 11.03.2021 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung, Planen und Umwelt die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 221 der Stadt Moers, Mitte (Moerser Benden/Nordring), die
Durchfiihrung im beschleunigten Verfahren gemaf’ § 13a BauGB und die Durchfiihrung einer frih-
zeitigen 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 einschliefslich 10.06.2021 durch Veroffentlichung im Internet auf der Seite der
Stadt Moers statt. Zudem bestand die Maglichkeit, sich telefonisch tber die Planung zu informie-
ren bzw. diese zu erortern. Aufgrund der herrschenden Infektionsgefahr durch das Coronavirus
konnte eine personliche Einsichtnahme im Rathaus nur bei vorheriger Terminvereinbarung statt-
finden. Die offentliche Bekanntmachung der Beteiligung der friihzeitigen Offentlichkeit erfolgte
im Amtsblatt der Stadt Moers vom 12.05.2021.

Im Rahmen dieser Beteiligung wurden aus der Offentlichkeit Stellungnahmen zu den Themen
Abstand der Bebauung sowie Verlust an Privatsphare und Verschattung zu den Bestandsgrund-
stlicken der Repelener Strafse abgegeben. Thematisiert wurden aufderdem Beflirchtungen hin-
sichtlich der Beeintrachtigung der denkmalgeschutzten Wallanlage, der Hohe der Bebauung im
stadtebaulichen Zusammenhang und der Beeintrachtigung des Handels in der Innenstadt auf-
grund des Wegfalls der Parkplatze. Es wurden Fragen zur Unterbringung der privaten Stellplatze,
zu Kinderspielplatzen, Abfallsammelstandorten und Kurzzeitparkern inkl. Besucher, Erreichbar-
keit fur Rettungsfahrzeuge und Lieferfahrzeuge sowie zur Beseitigung von Baumen und zur Ver-
fahrensart gestellt. Zudem wurde angeregt, die Flache als Grunflache auszuweisen und den Baum
an der sudwestlichen Ecke des Grundstuicks zu erhalten. Generell wurde eine detailliertere Pla-
nung zur Beurteilung der Situation angeregt. Die Anregungen, Bedenken und Fragen der Burge-
rinnen und Burger wurden im Verlauf der Bearbeitung geprift und teilweise beriicksichtigt. An
der Bebauung soll jedoch insgesamt festgehalten werden, um die innerstadtisch gelegene Flache
sinnvoll zu nutzen und gleichzeitig dringend bendtigten Wohnraum in der Innenstadt zu schaffen.

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

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behorden wurden Hinweise zur Berlcksichtigung
von Richtfunkverbindungen, zu maéglichen Auswirkungen aufgrund von Bergbau, zur Erdbeben-
gefahr, Hinweise zu den Hochwasserrisikogebieten des Rheins, zur Notwendigkeit eines Trafo-
standortes, zum Umgebungsschutz des Denkmals und zu Kampfmitteln abgegeben. Die Stellung-
nahmen wurden im Rahmen der Uberarbeitung der Planung beriicksichtigt.

5 Bestandssituation

5.1 Stadtebauliche und landschaftliche Situation

Das Plangebiet ist Uberwiegend mit einer Parkplatzflache bebaut, die von der Straf’e Nordring
ausgehend auf der Ostseite des Plangebietes erschlossen wird. Gebaude befinden sich nicht im
Plangebiet. Die Randbereiche sind mit Gehdlzstrukturen bzw. einzelnen Baumen bewachsen.

Die westlich an das Plangebiet anschlieRende Bebauung entlang der Repelener Strafie ist ge-
kennzeichnet durch eine aufgelockerte ein- bis zweigeschossige Einfamilien- und Mehrfamilien-
hausbebauung. Im Norden schliefdt sich an das Plangebiet eine grofiere Parkplatzflache des Park-
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platzes Mihlenstrae an. Das Plangebiet liegt in der Nahe des sudlich gelegenen Innenstadt-
kerns, dessen Auftakt das Rathausgebaude und das derzeit ebenfalls in einem Bebauungsplan-
verfahren befindliche Grundstlick des ehemaligen Finanzamts (Bebauungsplan Nr. 220 Unterwall-
strafe) bilden. Der Ubergang zur Innenstadt wird zudem durch die historische Wall- und Graben-
anlage mit dem Moersbach gepragt.

5.2 Infrastrukturelle Situation einschliefdlich Verkehr

Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Strafte Nordring im Westen an die Repelener Straf’e und Uber die
Strafse Moerser Benden im Norden an die Muhlenstrafie (beide L475) angebunden. Das Plangebiet
kann aus zwei Richtungen angefahren und verlassen werden. Der nordlich angrenzende Parkplatz
Muhlenstrafie umfasst derzeit ca. 1.000 Parkplatze.

Von regionaler und Uberregionaler Bedeutung sind die Bundesautobahnen A40 und A57 in ca. 2
km Entfernung und A42 in ca. 4,5 km Entfernung.

Offentlicher Personennahverkehr — OPNV

Die am nachsten zum Plangebiet gelegene Bushaltestelle (,Rathaus®) befindet sich an der Unter-
wallstraRe in ca. 100 m Luftlinie vom Plangebiet vor dem ehemaligen Standort des Finanzamtes.
Hier verkehren die Buslinien 3, 4,7, 912, 913, 929 und SB30 in Richtung Duisburg Rheinhausen,
Duisburg Hauptbahnhof, Rheinberg, Moers Hauptfriedhof, Moers Max-Planck-Strafse, Moers Ko-
niglicher Hof, Moers Repelen. Die Stadte Geldern Bahnhof, Wesel Bahnhof und Kamp-Linfort sind
uber jeweils eine Buslinie, welche die Haltestelle ,Nordring® anfahrt, an das Plangebiet angebun-
den. Der Moerser Bahnhof befindet sich zudem auf der Ostseite der Innenstadt in ca. 1,5 km Ent-
fernung 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 stiindlich der Regional-
Express RE 44 in Richtung Bottrop HBF. Der in ca. 500 m Entfernung nérdlich 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

Mit Ausnahme des Nordrings, zwischen der dstlich des Plangebietes gelegenen Parkplatzzufahrt
und der Repelener Strafde, sind an allen Straf’en im Umfeld beidseitig Gehwege vorhanden. Das
Plangebiet ist Uber den Fufdweg auf der Wallgrabenanlage (sidlich des Nordrings), die Fuf3gan-
gerbriicke am Rathaus und den anschliefenden FuBweg zwischen Rathaus und ehemaligem Fi-
nanzamt fuBlaufig an die Innenstadt von Moers angebunden und die hier befindliche FuRganger-
zone angebunden. Weiterhin sind Uber den Fufdweg auf der Wallgrabenanlage die Parkanlagen
im Slden der Innenstadt (Schlosspark Moers) erreichbar.

Entlang der umliegenden HauptstraRen (Unterwallstraf3e, Repelener Strafde, Hilsdonker Strafde,
Krefelder Strafie, Neuer Wall und Wilhelm-Schrdder-Strafie) sind im Bestand bauliche Radwege
vorhanden.
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In der MlhlenstraRe werden Radfahrende und FuRverkehr gemeinsam gefuihrt. Auf dem Nordring
und den Moerser Benden werden Radfahrende auf der Fahrbahn gefiihrt. Entlang des Moersbachs
nutzen Radfahrende in der Praxis auch die FuBRwege.

Ruhender Verkehr

Derzeit wird das gesamte Plangebiet als offentlicher bewirtschafteter Parkplatz genutzt. Auf dem
Gelande des ehemaligen Finanzamtes stehen insgesamt 107 Parkplatze zur Verfliigung. Im Bereich
des nordlich angrenzenden offentlichen Parkplatzes Mihlenstrafie werden weitere 22 Parkplatze
in Anspruch genommen. Zukinftig sollen diese Parkplatze entfallen. Ausreichend offentliche
Parkplatze stehen in der Umgebung zur Verfigung. Die 107 Parkplatze des Hauptplangebietes
waren in der Vergangenheit ausschlieflich dem Finanzamt vorbehalten. Diese Nutzung ist ent-
fallen. Die Nutzung als offentlicher Parkplatz ist nur voribergehend.

Ver- und Entsorgung

In der StraRe Nordring befindet sich ein Regenwasserkanal (DN 400), der in Richtung Osten in
den Moersbach entwassert. Die maximale Einleitmenge in den bestehenden Regenwasserkanal
Nordring betragt 216,7 I/s ha. Das entspricht etwa der Regenspende eines 5jahrigen Regenereig-
nisses. Das Plangebiet ist im Bestand nahezu vollstandig versiegelt und bereits an den Kanal
angeschlossen, so dass auch kunftig die Moglichkeit des Anschlusses an den vorhandenen Re-
genwasserkanal besteht.

Ein Schmutzwasserkanal (DN 350) befindet sich in der Repelener Strafie.

Sonstige Infrastruktureinrichtungen

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

Soziale Infrastruktureinrichtungen befinden sich ebenfalls in fuRlaufiger Entfernung des Plange-
bietes. Die Katholische Kindertagesstatte St. Josef Kastell liegt ca. 800 m siidlich und die Stepke-
KiTa Zauberwturfel ca. 500 m noérdlich des Plangebietes. Weitere Kindertagestatten befinden sich
im Umkreis von 1 km. Eine Auswahl an weiterflihrenden Schulen befindet sich in ca. 500 m Ent-
fernung des Plangebietes. Nordlich liegt die Hilde-Heinemann-Férderschule, ostlich das Gymna-
sium Adolfinum. In ca. 800 m Entfernung ist unter anderem noch die Herman-Runge-Gesamt-
schule, zwei berufsbildende Schulen und die Gebriider-Grimm-Grundschule. Weitere Grundschu-
len 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 fufildufiger Entfernung vom
Plangebiet.

Insgesamt kann die Versorgung mit Infrastruktur in der Umgebung des Plangebietes als sehr gut
bezeichnet werden.
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5.3 Immissionen (Ldrm, Lufthygiene)
Larm

Das Plangebiet ist durch den StraRRenverkehrslarm der umliegenden Hauptverkehrsstrafden, ins-
besondere der Repelener Strafse belastet. Hinzu kommt der Verkehrslarm der im Norden des Plan-
gebietes vorhandenen offentlich genutzten Parkplatzflachen und der Schienenverkehrslarm einer
sporadisch durch Guterverkehr genutzten Bahnanlage im Norden des Plangebietes im Bereich der
StraRe Im Moerser Feld. Die Umgebungslarmkartierung zeigt fur das Plangebiet als 24 h Pegel
einen Beurteilungspegel zwischen 55dB(A) und 60 dB(A). Mittelfristig ist fir die unmittelbar an-
schlieBRenden Parkplatzflachen der Flachen am Moerser Benden ebenfalls eine Bebauung vorge-
sehen, so dass hier eine Larmreduzierung zu erwarten ist.

Neben dem Verkehrslarm befinden sich verschiedene Gewerbebetriebe in der Nahe des Plange-
bietes.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt
(Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren BP 221 ,Moerser Benden/Nord-
ring“ in Moers, peutz consult). 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 fiir geeignete SchallschutzmaRnahmen erarbeitet. Die Ergeb-
nisse werden in Kap. 7.8 dieser Begriindung aufgefihrt.

Lufthygiene

Die lufthygienische Situation wird im Bestand durch die verkehrsbedingten Schadstoffimmissio-
nen der HauptverkehrsstraRen im Umfeld belastet.

5.4 Hochwassergefahr und Starkregen

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes ge-
maf? § 78 WHG. Das gesamte Plangebiet befindet sich jedoch innerhalb eines Bereiches der bei
einem seltenen Hochwasserereignis des Rheins (HQ 500) uberschwemmt werden kann. Die Hoch-
wassergefahrenkarten zeigen eine Hochwassergefahr um mehr als 4 m im dstlichen Geltungsbe-
reich und um bis zu 4 m im westlichen Bereich. Erganzend ist anzumerken, dass die gesamte
Innenstadt von Moers innerhalb eines Bereiches liegt, der bei einem seltenen Hochwasser ber-
schwemmt werden kann.

Weiterhin befindet sich das Plangebiet innerhalb eines Bereiches der bei einem Hochwasser hau-
figer und mittlerer Wahrscheinlichkeit (HQ 10-50) und HQ 100) bei Versagen der Hochwasser-
schutzeinrichtungen des Rheins um bis zu 4 m Uberschwemmt werden kann.
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Abbildung 5: Hochwassergefahrenkarte - Mittlere Abbildung 6: Hochwassergefahrenkarte - Geringe
Wahrscheinlichkeit (HQ100) (Quelle: Geoportal NRW) Wahrscheinlichkeit (HQ>500) (Quelle: Geoportal

NRW)

Aufgrund der hohe Uberschwemmungsgefahr sollten bei der Bauausfiihrung Strategien zur Bau-
vorsorge zur Verringerung von Hochwasserschaden berucksichtigt werden. Konkret auf das ge-
plante Bauvorhaben bezogen, konnten zum Beispiel folgende Bauausfiihrungen gewahlt werden:
Erdgeschoss erhoht anlegen, ggf. Tiefgarage bei Hochwasser als Retention nutzen, wasserbestan-
dige Baustoffe verwenden, Schutz der TGA-Installationen vor Wasser - nach Mdglichkeit nicht im
Keller- bzw. in hochwassersicheren Raumen unterbringen.

Im Bebauungsplan erfolgt eine nachrichtliche Ubernahme zur Hochwassergefahr, um die Infor-
mations- und Anstoffunktion fiir die betroffene Offentlichkeit zu gewahrleisten.

Die Prufung der Starkregenkarten (Bundesamt flr Kartografie und Geodasie) zeigt eine sehr ge-
ringe Betroffenheit des Plangebietes. Demnach besteht nur im Bereich der heutigen Ein- und
Ausfahrt (tiefster Punkt) eine geringe Uberschwemmungsgefahr bei einem seltenen und einem
extremen Starkregenereignis um bis zu 0,5 m.
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Abbildung 7: Starkregengefahrenkarte - extre-  Abbildung 8: seltenes Ereignis
mes Ereignis (Quelle: Geoportal NRW) (Quelle: Geoportal NRW)
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5.5 Bodenbelastungen

Die Beschaffenheit des Bodens im Plangebiet wurde in einer Bodenuntersuchung fiir beide Stand-
orte des ehemaligen Finanzamtes ermittelt. Demnach liegt das Plangebiet innerhalb junger quar-
tdarer Hochflutablagerungen. Diese bestehen aus schwer durchlassigem 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 1,4 m bis 5,30 m machtige Auffil-
lung aus kiesigem und humosem Sand oder Schluff mit Fremdanteilen, die aus Aschen, Schlacken,
Beton, Holz und Ziegelresten bestehen. Die Auffiillung ist in der Geruchswahrnehmung (olfakto-
risch) unauffallig. Laut den Aussagen des Bodengutachtens ist die Verwendung des Auffullungs-
materials nach den Vorgaben der LAGA TR Boden (2004) als Z2 Material (bspw. unterhalb von
Befestigungen) maoglich. Alternativ mussen die Auffiillungen entsorgt werden. Unterhalb der Auf-
fullungen liegen die Hochflutablagerungen als sandiger, toniger Lehm.

Die Messung der Grundwasserstande erfolgte von 2011 bis 2020 im Bereich einer 300 m &stlich
gelegenen Messstelle. Es wurde ein maximaler Grundwasserstand von 21,11 m Uber Normalho-
hennull (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
Staunasse und Schichtenwasser auftreten.

Eine Versickerung von Regenwasser ist generell nur unterhalb von Auffiillungsmaterialien zulds-
sig. Der Mindestabstand der Sohle einer Versickerungsanlage zum hochsten Grundwasserstand
betragt 1,0 m. Der Bodengutachter schatzt die Moglichkeit der Versickerung von Regenwasser
aufgrund des hohen Grundwasserstands in Verbindung mit den Auffillungen und den darunter-
liegenden Lehmschichten als nicht mdglich ein.

Im Vorfeld von Erdarbeiten im Rahmen der Baumafinahme ist zu klaren, wohin das Wasser abge-
leitet werden kann. Eine Genehmigung der Unteren Wasserbehorde ist erforderlich. Ein entspre-
chender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.6 Kampfmittel

Fur die Bereiche des Plangebietes besteht kein konkreter Verdacht auf Kampfmittel. Dennoch
kann das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem 2. Weltkrieg nicht ganzlich ausgeschlossen
werden, zumal sich in der Nahe des Plangebietes durchaus Bereiche mit einem Kampfmittelver-
dacht befinden.

Beim Auffinden von Bombenblindgangern/Kampfmitteln wahrend der Bauarbeiten sind aus Si-
cherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und die nachstgelegene Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt, die Feuerwehr oder der Kampfmittelraumdienst zu verstandigen. Sollten Erdarbei-
ten mit erheblichen mechanischen Belastungen (z. B. Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbau-
arbeiten oder vergleichbare Arbeiten) durchgefiihrt werden, wird eine Sicherheitsdetektion emp-
fohlen. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

5.7 Bau- und Bodendenkmalpflege

Denkmaler sind fir das Plangebiet nicht eingetragen. Das Plangebiet grenzt im Siden auf der
gegenuberliegenden StraRenseite des Nordrings an die denkmalgeschutzte Wall- und Grabenan-
lage der Stadt Moers (Baudenkmal Nr. 103 und Denkmalbereich Nr. 1 laut Denkmalliste). Die Wall-
und Grabenanlage ist zudem als Bodendenkmal (WES 208 - Mittelalterliche bis neuzeitliche
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Stadt- und Festung Moers, nordlicher Bereich) geschutzt. Durch die Planungen im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes wird dieses Gebiet nicht tangiert. Vorsorglich wurde in den Bebau-
ungsplan ein Hinweis aufgenommen, in dem auf die Meldepflicht bei der Entdeckung von Boden-
denkmalern nach & 16 DSchG NRW hingewiesen wird.

5.8 Eigentumsverhiltnisse

Der Uberwiegende Teil des Plangebietes befindet sich im Eigentum des Landes NRW. Zwischen
dem Land NRW und einem Investor wurde bereits ein Kaufvertrag ber die Flachen innerhalb des
Geltungsbereiches abgeschlossen. Ein Teilbereich im Norden (angrenzende 6ffentliche Parkplatz-
flache) und im Suden (6ffentliche Verkehrsflache) befinden sich im Eigentum der Stadt Moers. Fir
die Umsetzung der Planung ist ein Flachentausch erforderlich. Demnach werden Flachen entlang
der Straf’e Am Nordring, an die Stadt Ubertragen, mit dem Ziel an diesen Stellen einen offentli-
chen Gehweg entlang der Strafienverkehrsfldchen zu errichten. Im Gegenzug werden die stadti-
schen Flachen im Norden und im Osten des Geltungsbereiches an den Investor Ubertragen, um in
diesem Bereich eine Abrundung der vorgesehenen Planung im Norden und bis an den vorgese-
henen offentlichen Gehweg im Osten vornehmen zu konnen. Soweit Teile dieser Flachen nicht
1:1 getauscht werden, werden sie durch die Stadt Moers verkauft. Entscheidend fiir die spatere
Teilung ist die im Bebauungsplan festgesetzte Strafdenbegrenzungslinie.

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 StraRenverkehr - und Gewerbelarm be-
rucksichtigt und entsprechende Vorkehrungen getroffen.

Wohnbedurfnisse der Bevolkerung

Mit dem Vorhaben wird den Wohnbedirfnissen der Bevolkerung hinsichtlich barrierefreier Neu-
bauwohnungen in der Innenstadt Rechnung getragen. Vorgesehen sind derzeit rund 60 Wohnun-
gen mit einer Gesamtwohnfléche von etwa 4.800 m?.

Soziale und kulturelle Bedirfnisse der Bevolkerung

Als offentlicher Belang ist Gender Mainstreaming gem. & 1 Abs. 6 Nr. 3 BauGB in der Bauleitpla-
nung zu bertcksichtigen. 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 ermaglicht die Gestaltung einer
Stadt, die fur alle Menschen gleichermafien attraktiv ist und gleiche Entwicklungsperspektiven
eroffnet. Chancengleichheit in der Stadtentwicklung- und Stadtebaupolitik bedeutet, dass Raume
gleichberechtigt durch Menschen jeden Alters und jeglicher geschlechtlichen Orientierung ge-
nutzt werden kdnnen. Aufgabe der Stadtplanung ist es, durch Gender Mainstreaming einen Qua-
litdtsgewinn fir die Gebrauchsfahigkeit stadtischer Raume, hdhere Alltagstauglichkeit und Effek-
tivitat der Planung zu erreichen. Dabei muss nach dem jeweiligen Planungskontext differenziert
gehandelt werden.
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Eine in diesem Sinne sensible Bauleitplanung bezieht sich unter anderem auf die Vereinbarkeit
von Erwerbs- und Versorgungsarbeit, Mobilitat, Freiraumangebot, Wohnen und Sicherheit, Parti-
zipation und Reprasentanz.

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

Das stadtebauliche Konzept sieht eine straf’enbegleitende Bebauung mit einer niedrigen Einfrie-
dungshohe und einer teilweisen Orientierung der Wohnungen zum Strafsenraum vor, so dass
durch die Bebauung eine soziale Kontrolle entlang des o6ffentlichen Straflenraumes entsteht. Das
im ruckwartigen Bereich des Grundstiicks gelegene Solitargebaude wird durch einen von auf3en
einsehbaren, grofRzligig gestalteten Weg erschlossen, so dass keine Angstraume entstehen. Vor-
gesehen ist zudem eine eindeutige Unterscheidung von 6ffentlichen und privaten Raumen.

Die Stellplatze werden in der privaten Tiefgarage untergebracht, die einen direkten Zugang zu
den Gebauden erhalten soll und nur fur die Bewohner zuganglich sein wird. Fiir Fahrrader wird
zudem auf dem Grundstlick eine eigene Abstellanlage eingerichtet, so dass fir die Nutzung des
Fahrrads die Tiefgarage nicht begangen werden muss. Die Abstellanlage wird in einem gut ein-
sehbaren Bereich angeordnet, so dass sie insbesondere auch fur Kinder gut und sicher erreichbar
ist.

Die Aufienanlagen werden mit Grun gestaltet, um einen hohen Aufenthalts- und Wohnwert zu
erzielen. Das vorliegende Griinkonzept sieht eine Bepflanzung bzw. Begriinung vor, die so ange-
legt wird, dass Angstraume vermieden werden. Im Sinne des familiengerechten Wohnens werden
im Innenbereich des Grundstiicks die nach BauO NRW nachzuweisenden Spielgelegenheiten so-
wie kleine Aufenthaltsbereiche geschaffen.

Die Wohnungen werden des Weiteren barrierefrei erschlossen und gestaltet, um ein generatio-
nengerechtes 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 geplante Wohnnutzung soll fur eine lebendige Innenstadt und eine Starkung der Infrastruktur
in der Innenstadt sorgen. Durch die Umsetzung wird somit ein zentrales Ziel des Innenstadtent-
wicklungskonzeptes (,Lebendige Innenstadt”) verfolgt.

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 der Abstand zu den Baudenkmalen aus-
reichend grof} und die Baudenkmale durch die Planung nicht beeintrachtigt werden. 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 die Bebauung der Repelener Strafde auf ihrer Riickseite abgerundet
und eingegrenzt und es wird eine rdumliche Kante auf der Nordseite des Wallgrabens geschaffen.

Belange der Wirtschaft

Durch die Starkung der Wohnnutzung im Innenstadtbereich wird den Belangen der Wirtschaft
Rechnung getragen, da durch die zukunftigen Bewohner eine Starkung der Nachfragesituation im
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Einzelhandel erwartet wird. Insbesondere wird dafur Sorge getragen, dass neben zentrenrelevan-
ten Sortimenten auch Sortimente des taglichen Bedarfs nachgefragt werden.

Belange der Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplatzen

Durch die Schaffung von Wohnraum in der Innenstadt wird die Belebung der Innenstadt bzw. die
Nutzung der bestehenden stadtischen Infrastruktur voraussichtlich erhéht, wodurch Arbeitsplatze
insbesondere im Einzelhandel gestarkt werden.

Belange des Post- und Telekommunikationswesens

Die Belange des Post- und Telekommunikationswesens werden durch die geplante Bebauung
nicht beeintrachtigt, die Betreiber von Telekommunikationsanlagen und Richtfunkstrecken haben
keine Einwande gegen die Planung angemeldet.

Belange der Versorgung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des bereits im Bestand gut erschlossenen Innenstadtge-
bietes, so dass die Versorgung mit Wasser und Telekommunikation durch die Ausweitung des
vorhandenen Netzes vorgenommen werden kann. Fur die Versorgung mit Energie wurde ein Gut-
achten zur energieeffizienten Energieversorgung erstellt. In dem Gutachten werden verschiedene
Méglichkeiten der Energieversorgung untersucht. Im Ergebnis wird festgestellt, dass eine Versor-
gung mit Fernwarme den geringsten Primarenergiebedarf sowie die geringsten CO? Emissionen
induziert. Eine zusatzliche Reduktion ist durch den komplementaren Betrieb einer PV-Anlage
maoglich. Im Bebauungsplan werden die Voraussetzungen fir 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 Fu oder mit dem Fahrrad zurtickgelegt werden kdnnen. Zudem
besteht hier ein 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. 220 ,Unterwallstrate” ein gemeinsames
Mobilitatskonzept entwickelt. Demnach werden insbesondere Mafinahmen zur Fdrderung des
Radverkehrs wie ausreichend Fahrradabstellplatze fur das Plangebiet empfohlen und in der Pla-
nung berucksichtigt. Beispielsweise wurden die Voraussetzungen fiir eine ausreichende Anzahl
an Stellplatzen fur Fahrrader sowohl im Bereich der Eingange als auch in sicheren Raumen ge-
schaffen (vgl. Kap. 6.4).

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

Das Innenstadtentwicklungskonzept Moers (moersKonzept Innenstadt 2018) formuliert die Star-
kung und Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes als Ziel fir den gesamten Innenstadtbe-
reich. Fur die Flachen des Finanzamtes wird zudem eine zigige Entwicklung und bauliche Um-
setzung eines nachhaltigen Nutzungskonzeptes empfohlen. Insgesamt soll bei den Entwicklun-
gen auf die Bedurfnisse von Familien mit Kindern, insbesondere Alleinerziehenden und die Be-
durfnisse von alteren Personengruppen besonders eingegangen werden.

Belange des Hochwasserschutzes und der Hochwasservorsorge

Den Belangen des Hochwasserschutzes wird durch eine nachrichtliche Ubernahme der Hochwas-
sergefahr in den Bebauungsplan Rechnung getragen. Die Nachrichtliche Ubernahme sorgt dafiir,
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dass Bauherren im Vorfeld tber die Hochwassergefahr informiert werden und vorsorglich techni-
sche Maftnahmen zum Schutz vor Hochwassergefahr bzw. zur Verringerung der Schadenshohe
treffen kdnnen.

Ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Durch die Planung wird die Versorgung der Bevdlkerung mit Griin- und Freiflachen nicht beein-
trachtigt, da eine bislang als Parkplatzflache genutzte Flache genutzt wird und die vorhandenen
Freiflachen nicht verringert werden. Im Zuge der Planung wird ein Gehweg auf der Nordseite des
Nordrings erstmals angelegt, so dass die Erreichbarkeit der Griinanlagen rund um die Wall- und
Grabenanlage insgesamt verbessert wird. Fur die zuklnftigen Bewohner sind die Grinanlagen im
Innenstadtbereich Uber die Wallgrabenanlage unmittelbar fuilaufig erreichbar.

6.1 Stadtebauliches Konzept

.\

l Bl

Abbildung 8: Stdb-ltebauliches Konzeptr fur die Bebauungspldne Nr. 220 "UnterwallstrafSe” 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. Fur das sudlich gelegene Grundstiick des ehemaligen Finanzamtgebdudes an der
Unterwallstrafie sieht das stadtebauliche Konzept eine urbane Bebauung mit zwei in unterschied-
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liche Richtungen gedffneten U-formigen Baukdrpern vor. Die Baukorper sind in einer Uberwie-
gend bis zu funfgeschossigen Bauweise und mit einem Hochpunkt im Nordwesten geplant. Die
Umsetzung soll durch die Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 220 ,Unterwallstrate” ermdglicht
werden.

Im Norden auf dem ehemaligen Parkplatz des Finanzamtes ist die Schaffung eines innerstadti-
schen Wohnquartiers in Form von Mehrfamilienhausern in einer viergeschossigen Bauweise als
bauliche Kante auf der Nordseite der Strafse Nordring und noérdlich der historischen Wallgraben-
anlage geplant.

Der Nordring wird entsprechend dem vorliegenden stadtebaulichen Konzept durch eine vierge-
schossige Gebaudezeile mit zusatzlichem Staffelgeschoss begleitet. Das Staffelgeschoss ist nach
Norden hin zuruickversetzt. Es verspringt auferdem auf der Westseite. Die Gebaudeeingdnge sind
zu der StrafRe hin orientiert. Eine Unterbrechung des Gebauderiegels ermdglicht die ErschlieRung
des Innenbereiches. Im ruckwartigen, nordlichen Grundstiicksbereich sieht das Konzept einen
dreigeschossigen solitaren Baukorper ebenfalls mit nach Norden zurilickversetztem Staffelge-
schoss vor. Balkone und Wohnbereiche sollen aufgrund der Himmelsausrichtung insbesondere
auch zum Nordring bzw. nach Suiden hin orientiert werden.

Die geplanten Gebdude sollen Giberwiegend dem Wohnen dienen. Eine mdgliche Weiterentwick-
lung der Bebauung auf dem nordlich angrenzenden Grundstuck, wie es in der Machbarkeitsstudie
,Grin Inne Stadt” angedacht wurde, ist langfristig gesehen denkbar.

Zur aufderen Gestaltung der Gebaudekdrper wird eine Abstimmungsverpflichtung vertraglich mit
dem Investor im stadtebaulichen Vertrag geregelt.
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Abbildung 9: Systemschnitte stadtebauliches Konzept mit Schnitt durch die Tiefgarage, Stand November2023,
Quelle: Konrath und Wennemar Architekten
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6.2 Freiraumkonzept

N

bb :
2023, Quelle: Studio GriinGrau

Entsprechend eines Griin- und Freiraumkonzeptes, das dem Bebauungsplanentwurf zugrunde
liegt, ist es vorgesehen, insbesondere den Innenbereich des Vorhabens auf der Tiefgarage sowie
die Rander zu begriinen. Dabei soll der westliche Rand durch Geholze so bepflanzt werden, dass
eine Abschirmung zu den Bestandsgrundstucken im Westen besteht. An der Nordseite soll ein
sich auf der Grenze des Grundstuicks befindender Baum (Platane) erhalten werden. Die Begriinung
im Innenbereich wird offen gestaltet, um Angstraume zu vermeiden. Die privaten Flachen und die
Vorgdrten werden mit Hecken eingefriedet.

Auf der Westseite der Bebauung werden laut aktuellem Konzept ca. 60 Fahrrader in Doppelstock-
parkern in einer Nebenanlage angeordnet. Weitere ca. 30 nicht Uberdachte Fahrradabstellplatze
sind unweit der Hauseingange geplant. Ebenfalls im Bereich der Hauszugange sowie entlang des
3 m breiten Weges sind die notwendigen Standorte fiir Abfallsammelbehalter vorgesehen. Diese
sollen so eingegriint werden, dass das Strafdenbild nicht beeintrachtigt wird.

Im inneren Plangebiet ist zwischen dem noérdlichen und dem 0stlichen Baukorper ein Spielplatz
vorgesehen.

Das Geldande des Plangebietes neigt sich im Bestand um ca. 1,5 m in Richtung Norden. Die Tief-
garage unterhalb der Gebdaudekorper wurde daher so angeordnet, dass die Zufahrt an der nied-
rigsten Stelle im Norden des Plangebietes liegt. Das gesamte innere Gelande des Plangebietes
oberhalb der Tiefgarage wird durch die Lage auf der Tiefgarage zukulnftig ein Hohenniveau von
etwa 25,10 m uber NHN (Oberkante Gelande) aufweisen, also geringfiigig hoher als das Bestands-
niveau (ca. 24,40 m . NHN bis 25,0 m . NHN). Zum angrenzenden Grundstiick im Norden ergibt
sich hierdurch voraussichtlich ein Hohenunterschied von ca. 0,8 m im Nordwesten bis 1,1 m im
Nordosten. Hier soll ein Ubergang in Form einer Béschung ausgebildet werden. Der Wurzelbereich
des Bestandsbaumes wird von der Erh6hung ausgenommen.

Die Abstimmung der AuBenanlagen wird im noch abzuschlieRenden Vertrag stadtebaulichen
Vertrag zwischen der Stadt und dem Investor geregelt.

27



Bebauungsplan Nr. 221 der Stadt Moers, Mitte (Moerser Benden/Nordring) Begriindung

6.3 Starkregenvorsorge im Rahmen der stadtebaulichen Konzeption

Das Plangebiet liegt gemaf? Starkregengefahrenkarte NRW nicht im Gefahrenbereich von extre-
men und seltenen Starkregenereignissen. Um eine wassersensible und klimafreundliche Nieder-
schlagsbeseitigung zu gewahrleisten, wurde ein Entwasserungskonzept erstellt. Gemafs der Ent-
wadsserungssatzung der Stadt Moers besteht ein Anschluss- und Benutzungszwang zur Einleitung
von Regenwasser in den 6ffentlichen Kanal. Entsprechend der vorhergegangenen Bodenuntersu-
chung ist aufgrund des schlecht durchlassigen Lehmbodens eine Versickerung von Niederschlags-
wasser im Plangebiet grundsatzlich nicht moglich.

Die maximale Einleitmenge in den bestehenden Regenwasserkanal Nordring betragt 216,7 |/s ha.
Das entspricht der Regenspende eines 5jahrigen Regenereignisses. Bei einem Starkregenereignis
muss demnach das daruber hinaus anfallende Regenwasser auf dem Gelande schadlos zuriickge-
halten werden.

Bei einer Worst-Case Betrachtung fiir ein 100jahriges Regenereignis missen 73 m* Wasser schad-
los im Plangebiet zuriickgehalten werden. Hierzu sieht das Entwasserungskonzept 2 Mulden an
der Oberflache vor. Aufgrund der topographischen Gegebenheiten (Gefalle in Richtung Norden)
ist die Rickhaltung im Norden angeordnet. Die Errichtung einer Entwasserungsmulde dient eben-
falls einer naturnahen Regenwasserentsorgung sowie dem Uberflutungsschutz.

Ein konkretes Konzept zur Regenwasserriickhaltung und -nutzung soll im Rahmen der Umsetzung
des Bauvorhabens (Baugenehmigungsverfahren) eingereicht werden. Eine entsprechende Ver-
pflichtung wird in den noch abzuschlief’enden Vertrag stadtebaulichen Vertrag zwischen der
Stadt und dem Investor aufgenommen.

6.4 Erschlief3ungs- und Mobilitdtskonzept

Ver- und Entsorgungskonzept

Die Versorgung mit Wasser, Energie und Telekommunikation ist durch den Anschluss an das vor-
handene Versorgungsnetz vorgesehen. Hierzu erfolgt eine Verlegung von der Repelener Strale
aus in der Strafde Nordring bis zum Anschluss des Plangebietes.

Als Vorfluter fur die klarpflichtigen Abwasser dient der offentliche Schmutzwasserkanal in der
Repelener StraRe. Zur Entsorgung des Schmutzwassers ist die Verlegung eines Schmutzwasser-
kanals (DN 250) tber den Nordring an den bestehenden Schmutzwasserkanal (DN 300) in der
Repelener StraRe aus bis zum Plangebiet vorgesehen. Der Investor wird durch den Erschlief3ungs-
vertrag dazu verpflichtet, den Bau der Erschliefungsanlagen vorzunehmen.

Ziel bezlglich des Niederschlagswassers ist es, dieses weitestgehend zurlickzuhalten. Die Rick-
haltung von Regenwasser dient neben der Vermeidung von Hochwasserereignissen am Moers-
bach auch der Verdunstungserhdhung im Plangebiet und liefert somit einen Beitrag zur Minimie-
rung von lokalem Hitzestress aufgrund von Versiegelungen.

Als MaRRnahmen, die ergriffen werden, um einen Verbleib von Teilen des Regenwassers im Plan-
gebiet zu gewahrleisten sind Grunflachen und die Begrinung der Dachflachen mit extensiver
Begruinung (0,12 m starke Vegetationsschicht) und der Tiefgarage mit einer intensiven Dachbe-
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grunung (0,80 m Vegetationsschicht) zu nennen. Weiterhin ist es geplant, Zisternen zur Riickhal-
tung von Regenwasser zu verwenden. Die Planungen hierzu sind im Rahmen der Gebaudeplanung
zu konkretisieren.

Um das Niederschlagswasser, das nicht zurtickgehalten werden kann, aufzunehmen, befindet sich
in der StrafRe Nordring ein Regenwasserkanal (DN 400), der bereits im Bestand das Niederschlags-
wasser des Plangebietes aufnimmt und ausreichend Kapazitaten fur den Anschluss des Plange-
bietes auch nach einer Bebauung aufweisen wiirde. Die maximale Einleitmenge betragt 216,7 l/s
ha. Das entspricht etwa der Regenspende eines 5jahrigen Regenereignisses. Der Regenwasserka-
nal verlauft in Richtung Osten und entwassert in den Moersbach.

Fur die Versorgung des Plangebietes mit Telekommunikation, Energie und Wasser ist auch die
Verlegung von neuen Versorgungsleitungen erforderlich. Im Zuge des Ausbaus eines Gehweges
auf der Nordseite des Nordrings ist die Verlegung von Versorgungsleitungen vorgesehen. Zudem
ist die Anordnung einer neuen Trafostation fiir die Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat erfor-
derlich. Hierzu wurde mit ENNI ein Standort abgestimmt und im Bebauungsplan festgesetzt (siehe
Kap. 7.6).

Straf3enverkehr

Die Erschliefdung fur den Strafdenverkehr ist vom Nordring aus vorgesehen. Im Sinne einer ver-
traglichen verkehrlichen Integration des vorliegenden Plangebietes und des ehemaligen Standor-
tes des ehemaligen Finanzamtgebdudes an der Unterwallstrafie (BP 220) in das stadtische Umfeld
wurde eine Mobilitdatsuntersuchung erstellt.

In der Mobilitatsuntersuchung wurden verschiedene mogliche Verkehrsfihrungen bzw. Einbahn-
straflenregelungen fir die Strafe Nordring betrachtet. Insbesondere aufgrund der Erreichbarkeit
des Plangebietes und der Parkpldatze Muhlenstrafie, aufgrund der mit der Errichtung einer Ein-
bahnstrafe verbundenen Verlagerung von Verkehr sowie der bereits im Bestand teilweise vor-
handenen Leistungsdefizite beim Ausfahren aus dem Moerser Benden, empfiehlt die Mobilitats-
untersuchung eine Beibehaltung des bestehenden Zweirichtungsverkehrs in der Strafe Nordring
auch nach Umsetzung der Planung. Voraussetzung daflr ist, dass ein Ausbau des Nordrings auf
eine durchgehende Fahrbahnbreite von 6,0 m sichergestellt wird. Erganzend sollte ein begleiten-
der Gehweg von der Repelener Strafie bis zu den Moerser Benden Uberwiegend mit einer Breite
von 2,50 m an der nordlichen Strafienseite ermoglicht werden. Ziel ist eine fuBlaufige Verbindung
von der Repelener StraRRe bis zu dem vorhandenen Zebrastreifen nordostlich des Plangebietes,
der einen Ubergang zum FuBweg auf der Wallgrabenanlage bietet. Nach Aussage des Mobilitéts-
konzeptes sind oOffentliche Parkpldtze entlang der Fahrbahn nicht erforderlich, da ausreichend
Parkplatze im Bereich der angrenzenden bewirtschafteten Parkplatze zur Verfligung stehen. Im
Bebauungsplan werden Festsetzungen getroffen, die eine entsprechende Anpassung des
Nordrings ermaglichen (siehe Kap. 7.5).

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs der geplanten Hauser erfolgt in einer gemeinsamen
Tiefgarage, die vom Nordring aus erschlossen wird. Die Zufahrt ist an dem niedrigsten Punkt des
Plangebietes an der Nordostseite des Geltungsbereiches vorgesehen. Die vorliegende Mobilitats-
untersuchung gibt einen orientierenden Rahmen hinsichtlich der Anzahl der bauordnungsrecht-
lich nachzuweisenden Stellplatze auf der Grundlage der Stellplatzverordnung NRW. Demnach
sind im Wohnungsbau 0,8 KFZ-Stellplatze pro Wohneinheit und zusatzlich 1,5 Fahrradabstell-
platze pro Wohnung zu schaffen. Nach den im stadtebaulichen Konzept getroffenen Annahmen
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waren demnach mindestens 49 Stellplatze fur PKW und 92 Abstellplatze fiir Fahrrader vorzuse-
hen.

In der Tiefgarage sind nach dem aktuellen stadtebaulichen Konzept 56 Stellplatze flir PKW vor-
gesehen. Des Weiteren sind insgesamt 97 Fahrradstellplatze vorgesehen. Davon sind 5 Abstell-
platze fur Lastenrader in der Tiefgarage geplant. Die restlichen Fahrradabstellpldatze werden im
Bereich der Eingange (32) und in einem oberirdisch angeordneten Fahrradschuppen (60) oberir-
disch geschaffen. Die Anforderungen der Stellplatzverordnung NRW werden somit erfullt. Im Bau-
genehmigungsverfahren ist der konkrete Stellplatznachweis anhand der dann vorliegenden Pla-
nung zu fahren.

Der im rlckwartigen Grundstlicksbereich geplante Gebaudekdrper wird durch einen oberirdisch
geplanten privaten Fufdweg auf der Erdgeschossebene sowie Uber die geplante Tiefgarage er-
schlossen. Da sich das Grundstiick nach dem jetzt vorliegenden Konzept in einer Hand befinden
wird, ist eine planungsrechtliche Sicherung der FuRwegeverbindung nicht notwendig.

Im Rahmen der Mobilitatsuntersuchung wurden auch die Auswirkungen der Planung auf das um-
liegende Verkehrsnetz untersucht. Dabei wurde eine gemeinsame Betrachtung der Umsetzung fur
die Bebauungsplane Nr. 220 (Unterwallstrafse) und Nr. 221 (Moerser Benden / Nordring) vorge-
nommen. Im Rahmen der Untersuchung wurde unterschieden zwischen den signalisierten und
den vorfahrtgeregelten Knotenpunkten. Bei den signalisierten Knotenpunkten (KP1: Unterwall-
strafde/Neuer Wall, KP2: UnterwallstraRe /Neumarkt, KP4: UnterwallstraRe/Hulsdonker Strafe,
KP6: Repelener Strafse/Mihlenstraf®e und KP8: MihlenstraRe /Rheinberger StraRRe) wirkt sich das
zusatzliche Fahrtenaufkommen im motorisierten Verkehr kaum spirbar auf die Qualitat der Ver-
kehrsabwicklung aus. Die Wartezeiten und Rickstaulangen verandern sich nur geringfugig. Die
Qualitatsstufen bleiben unverandert.

Allerdings wurde fir den Knotenpunkt 4 am Nachmittag nur eine mangelhafte Verkehrsqualitat
der Stufe E fir Linksabbieger von der Repelener StraRe in die Hillsdonker Strafie bereits im Be-
stand nachgewiesen, die sich durch die Planung noch weiter verschlechtert. Die Mobilitatsunter-
suchung schlagt fir diesen Knotenpunkt eine Anpassung der Signalisierung vor, wodurch eine
ausreichende Verkehrsqualitat der Stufe C hergestellt werden konne. Am Knotenpunkt 6 ergibt
sich fiir 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 fiir diesen
Knotenpunkt eine Anpassung der Signalisierung. So kénne durch die Verlangerung der Grinzeit
um 1 Sekunde bereits eine ausreichende Verkehrsqualitat nachgewiesen werden.

Bei den vorfahrtgeregelten Knotenpunkten (KP3: Unterwallstraf’e / NiederstraRe, KP5: Repelener
StraRRe / Nordring, KP7: Mihlenstraf’e / Moerser Benden) wurde fir 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 Stiden in die Repelener Strafie 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 wer-
den kann. Der Knotenpunkt ist somit am Vormittag leistungsfahig. In der Zeit zwischen 15:00 Uhr
und 17 Uhr entspricht die Wartezeit flr Linksabbieger der Qualitatsstufe E mit einer mittleren
Wartezeit von 163,7 Sekunden. Ab 17 Uhr liegt die Qualitatsstufe wieder bei mindestens D.
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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 MuhlenstraRe, Umbau der Kreuzung in einen Kreisverkehrsplatz, Signalisierung der Kreu-
zung. Die Untersuchung zeigt, dass eine erhebliche Verbesserung nur durch einen Ausbau des
Knotenpunktes zu einem Kreisverkehr erzielt werden kann. Dies erfordert jedoch die Inanspruch-
nahme von Fremdgrundstiicken. Eine Lichtsignalanlage erreicht nur geringfiigige Verbesserungen
der Verkehrsqualitat jedoch kdnnen im Rahmen der detaillierten Signalplanung weitere Leis-
tungsfahigkeitsreserven ggf. aktiviert werden. Die Ausbauvarianten zeigen zwar eine Verbesse-
rung der Verkehrsabwicklung, jedoch fiir Linksabbieger immer noch die Stufe E.

Der Knotenpunkt 07 liegt auRRerhalb des Geltungsbereiches. Die schlechte Qualitat der Verkehrs-
abwicklung liegt bereits im Bestand vor. Durch die Umsetzung des Vorhabens wird die Verkehrs-
abwicklung nur leicht verschlechtert. Verkehrliche MaRnahmen wie die Steuerung durch Licht-
signalplanung sind nicht Gegenstand der Bauleitplanung.
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6.5 Energetische Optimierung des stadtebaulichen Konzepts und Energiekonzept

Um eine moglichst klimaschonende Planung in Bezug auf die energetische Optimierung des stad-
tebaulichen Konzepts zu erlangen, wurde ein Gutachten zur energieeffizienten Energieversor-
gung erstellt. Hier wurden verschiedene Energieversorgungsmaoglichkeiten betrachtet. Die priori-
sierte Losung stellt die Anbindung an das Fernwarmenetz der Fernwarme Niederrhein dar. Eine
weitere Reduktion der CO2-Emissionen kann durch die Nutzung von Photovoltaikanlagen erzielt
werden. Die geplanten Flachdacher eignen sich gut fir die empfohlene aufgestanderte Bauweise
mit kristallinen Modulen. Durch die Fassadengestaltung kann die passive Nutzung von Solarener-
gie optimiert werden.

Die vorgesehene stadtebauliche Kompaktheit der Gebaude wirkt sich glinstig auf den Energiebe-
darf aus. Bei einem A/V-Wert von < 0,5 ist von einer ausreichenden Kompaktheit auszugehen. Der
A/V-Wert der laut dem stdadtebaulichen Konzept geplanten Gebaude liegt bei 0,4. Weitere Emp-
fehlungen fir eine energieeffiziente und klimaschonende Versorgung inkludieren die Einhaltung
der nach dem Gebadudeenergiegesetz (GEG) vorgeschriebenen Warmedammstandards unter Be-
rucksichtigung von Bau- und Dammstoffen sowie eine klimawirksame Bepflanzung von Fassaden
und Dachern. Zu berucksichtigen ist in diesem Zusammenhang, dass das GEG zum 01.01.2024
verscharft wird. Demnach mussen die Heizungen von Neubauten zu 65% mit erneuerbaren Ener-
gien betrieben werden. Dies wird beispielsweise durch den Einbau von Warmepumpen (Geother-
mie oder Luftwarmepumpen oder den Anschluss an ein Nah- oder Fernwarmenetz erfullt.

Im Stadtebaulichen Vertrag wird die Errichtung der Gebaude nach einem spezifischem Gebaude-
standard (maximaler Primarenergiebedarfes von 26 kwh/m? und Jahr) festgelegt. Durch diese Ver-
pflichtung wird ein sehr hoher Standard fur eine klimaneutrale Energieversorgung der geplanten
Gebaude festgelegt. Gleichzeitig werden dem Investor aber auch Handlungsspielraume hinsicht-
lich der Wahl der Energieversorgung ermaglicht. Diese Wahlfreiheit ist vor dem Hintergrund der
sich schnell weiterentwickelnden technischen Mdglichkeiten und der aktuell nicht abschatzbaren
Forderbedingungen zielfuhrend fiir die Umsetzung des Projektes.

7 Inhalte des Bebauungsplanes
7.1 Allgemeines Wohngebiet

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet WA gem. & 4 BauNVO festgesetzt. Die Festset-
zung erfolgt entsprechend dem planerischen Ziel der wohnbaulichen Entwicklung und in Anleh-
nung an die an der Repelener StraRBe vorhandenen wohnbaulichen Nutzungsstrukturen. Es wird
gem. § 1 Abs. 6 BauNVO festgesetzt, dass die nach & 4 Abs. 3 Bau NVO im allgemeinen Wohnge-
biet WA ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig sind. Der
Ausschluss dieser Nutzungen erfolgt, da diese aufgrund des damit verbundenen Flachenbedarfs,
der Verkehrssteigerung und des Immissionsverhaltens nicht mit den Planungszielen und dem
stadtebaulichen Umfeld vereinbar sind. Durch die zuvor genannten Einschrankungen wird der
Nutzungskatalog des & 4 BauNVO in einem zuldassigen Maf} begrenzt und der Gebietscharakter
eines Allgemeinen Wohngebietes gewahrt.

Maf? der baulichen Nutzung
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Das Maf der baulichen Nutzung wird gem. 89 Abs. 1 Nr. 1 und 6 BauGB i.V.m. §§ 16, 18 und
19 BauNVO Uber die Grundflachenzahl (GRZ) und die maximal zulassige Oberkante Gebaude in m
uber NHN (OK) in Metern Gber Normalhohennull (NHN) 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 flir Obergrenzen der GFZ des
§ 17 BauNVO fir allgemeine Wohngebiete von 1,2 wird aufgrund der zuldssigen Gebaudehdhen,
die entlang des Nordrings bis zu vier Vollgeschosse zzgl. Staffelgeschoss oberhalb der Tiefgarage
ermdglichen, und aufgrund der zulidssigen GRZ von 0,5 voraussichtlich tiberschritten. Die Uber-
schreitung wird vor dem Hintergrund des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden und der
innerstadtischen Lage parallel zu dem Wallgraben als vertraglich angesehen.

Ebenso wird auf die Festsetzung einer maximalen Geschossigkeit verzichtet, da durch die festge-
setzten maximalen Gebdudehdhen die Hohen der Gebdude ausreichend definiert werden. Zu be-
rucksichtigen ist in diesem Zusammenhang, dass Staffelgeschosse, die nicht als Vollgeschoss gel-
ten, 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 GroRe darstellt. Die Anordnung des
Staffelgeschosses wird aus diesem Grund durch die Festsetzung der entsprechenden Hohen be-
zogen auf die Uberbaubare Grundstucksflache gesichert (siehe Bauweise und uberbaubare Grund-
sticksflachen).

Grundflachenzahl (GRZ)

Die maximal zulassige Grundflachenzahl wird mit 0,5 festgesetzt und Uberschreitet somit den
Orientierungswert fir allgemeine Wohngebiete nach & 17 BauNVO. Folgende Griinde und MaR-
nahmen zum Ausgleich fiir die Uberschreitung der Orientierungswerte nach & 17 BauNVO sind
anzufuhren, die dazu beitragen, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt werden:

Durch die Festsetzung soll einerseits die zugrundeliegende Planung ermdglicht, andererseits dem
Planungsziel der nachhaltigen Stadtentwicklung und dem Grundsatz des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden im Sinne des & 1a Abs. 2 BauGB Rechnung getragen werden. Durch die Inan-
spruchnahme einer bislang als Parkplatz mindergenutzten Flache, deren Nutzung entfallen ist,
kann auf die umliegend vorhandene Infrastruktur zurlickgegriffen und zu einer guten Ausnutzung
von Grund und Boden sowie vorhandener Infrastruktur beigetragen werden, sodass keine weitere
Versieglung fur ggf. notwendige neue Infrastruktur erfolgen muss. Zu berulcksichtigen ist auch,
dass das Plangebiet aufgrund der bisherigen Nutzung bereits im Bestand Uberwiegend versiegelt
ist. Lediglich in den Randbereichen befindet sich Bewuchs.

Demgegenuber steht eine nach wie vor ungebrochen hohe Nachfrage nach qualitativ hochwerti-
gem Wohnraum, insbesondere in integrierten, gut erschlossenen Lagen. Durch eine angemessene
bauliche Verdichtung am Standort kann zu einer Starkung der vorhandenen technischen, sozialen
und wirtschaftlichen Infrastruktur beigetragen und die Neuinanspruchnahme bisheriger Freifla-
chen im AufRenbereich reduziert werden.

Durch die Errichtung einer Tiefgarage wird zudem eine vertragliche Unterbringung des ruhenden
Verkehrs ermdglicht, sodass keine oberirdischen Stellplatze fir die Anwohner nétig sind und die
neugewonnene Flache lGberwiegend dem Wohnen und der Erholung dienen kann. Als Ausgleich
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fur den zulassigen erhohten Versiegelungsgrad werden im Bebauungsplan Griinfestsetzungen ge-
troffen. Beispielsweise wird fur die Flachdacher von Hauptgebauden sowie fiir Nebenanlagen eine
extensive Dachbegriinung und fur die Tiefgaragenbereiche eine intensive Begriinung festgesetzt
(siehe Kap. 7.9). Es wird weiterhin daflr gesorgt, dass die Freiflachen begriint werden bzw. nicht
uberbaut und versiegelt werden durfen.

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse, die durch ein erhéhtes Maf der baulichen Nut-
zung beruhrt werden konnen, beziehen sich nach der Rechtsprechung insbesondere auf Belich-
tung, Besonnung und Beluftung der Wohnungen, die bauliche Beschaffenheit von Gebduden oder
Wohnungen sowie auf die Zuganglichkeit der Grundstiicke, wobei hygienische, soziale, wirtschaft-
liche und kulturelle Erfordernisse zu bertcksichtigen sind. Dabei konnen eine Kombination ver-
schiedener MafRfaktoren sowie die Anordnung der Baukdrper einschliefilich der Nebenanlagen
und Folgeeinrichtungen auch bei hoher baulicher Verdichtung gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse gewahrleisten.

Durch die stadtebauliche Anordnung der Wohngebaude und die damit verbundene Anordnung
der Freibereiche wird eine gute Belichtung und Besonnung der Gebdude sichergestellt. Eine hin-
reichende Beliiftung wird durch Offnungen an der Siid- und der Siidostseite sowie durch den
grinen Innenhof gewahrleistet. Die Zuganglichkeit der Gebaude ist weitestgehend Uber die 6f-
fentlichen ErschliefBungsstraf’en mit einem hohen MafR an sozialer Kontrolle gewahrleistet. In
den Innenbereich zu dem riickwartig geplanten Gebaude fiihrt entsprechend dem stadtebaulichen
Konzept ein grofiziigig und Ubersichtlich gestalteter privater FuBweg. Die privaten Bereiche im
Innenbereich sind von den offentlichen Flachen abgegrenzt.

In Bezug auf die Umweltbelange ist auszufiihren, dass die in Anspruch genommenen Bdden im
Plangebiet groRtenteils schon im Bestand versiegelt sind.

Aufgrund der genannten Aspekte ist davon auszugehen, dass - trotz der erhdhten GRZ - mit der
Planung eine stadtebauliche Aufwertung des gesamten Umfelds einhergeht. Der Eindruck einer
unverhaltnismafdigen baulichen Dichte wird nicht hervorgerufen. Gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse bleiben gewahrt.

Daruber hinaus wurde festgesetzt, dass die Grundflachenzahl gemaft § 19 Abs. 4 BauNVO durch
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unter-
baut wird, und deren Zufahrten, inklusive der Einhausung von Zufahrten, bis zu einer GRZ von 0,8
Uberschritten werden darf.

Durch diese Regelung wird grundsatzlich die Mdglichkeit zur wirtschaftlichen Errichtung von Tief-
garagen inklusive Kellerraumen im Bereich der Geschosswohnungsbauten geschaffen. Tiefgara-
gen sind ein geeignetes Mittel, um nicht Uberbaute Grundstiicksflachen frei von ruhendem Ver-
kehr gestalten zu konnen und dienen zudem einer besseren Ausnutzbarkeit des innerstadtischen
Grundstucks. Die Schaffung von Tiefgaragen dient daher einer hochwertigen stadtebaulichen Er-
scheinung.

Durch die Ausnutzung des Hochstwertes gemafd § 19 Abs.4 BauNVO fiir unterirdische Gebaude-
teile wird der Bau einer Tiefgarage grundsatzlich ermaglicht, gleichzeitig werden die oberirdi-
schen Bereiche von Bebauung und von Oberfldchenversiegelungen freigehalten.

Hohe der baulichen Anlagen

Um das Einfugen der Bebauung in den vorhandenen stddtebaulichen Kontext sicherzustellen,
wird die maximal zuldssige Oberkante Gebdude in m Gber NHN (OK) festgesetzt. Die festgesetzten
Hohen beziehen sich auf Meter uber Normalhdhennull (mUNHN). Die maximale Gebaudehdhe
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definiert bei der zulassigen Dachform (Flachdach) die Gebaudeproportionen in ausreichendem
Maf. Als Bezugspunkt wird fur die Ermittlung der maximalen Gebaudehohe die Oberkante der
Attika des obersten Geschosses festgesetzt. Somit ist die maximal zuldssige Gebdudehdhe ein-
deutig festgelegt.

Die Festsetzung der maximalen Gebaudehdhen wurde so getroffen, dass die in dem der Planung
zugrundeliegenden stadtebaulichen Konzept vorgesehene Bebauungsstruktur mit vier Vollge-
schossen zzgl. Staffelgeschoss entlang des Nordrings und drei Vollgeschossen zzgl. Staffelge-
schoss im Bereich des im rickwartigen Grundstuicksbereich vorgesehenen Solitars umgesetzt wer-
den kann. Die Hohenfestsetzungen ermdglichen somit eine bis zu viergeschossige Bebauungs-
struktur als straRenbegleitende Bebauung mit einem zuriick versetzten Staffelgeschoss und eine
bauliche Kante zum Nordring und den anschlieRenden Freiflachen der Wallgrabenanlage. Die
festgesetzte maximale Hohe wird angesichts der Lage in der Innenstadt und den angrenzenden
Freiflachen als stadtebaulich angemessen betrachtet. Sie ermdglicht zudem die Umsetzung mo-
derner Wohntypologien mit einer gemeinsamen Tiefgarage und ist daher geeignet ein modernes
Stadtgesicht auf der Nordseite der historischen Befestigungsanlage zu schaffen. Gleichzeitig er-
moglichen die Hohenfestsetzungen eine angemessene Ausnutzung des wertvollen innerstadti-
schen Baugrundstiicks und sorgen fiir einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

Fur die umzusetzenden Hohen baulicher Anlagen wird jeweils ein angemessener Spielraum ein-
gerdumt, um Bauherren eine hinreichende Flexibilitat in der Ausgestaltung der jeweiligen Ge-
baude und Geschosshohen zu ermdéglichen. Fur die Bebauung im rickwartigen Bereich wurde im
Ubergang zu der zweigeschossigen Bestandsbebauung mit zusatzlichen Sattel- bzw. Walmda-
chern an der Repelener Strafse eine geringere Hohe festgesetzt, um einen harmonischen Hohen-
ubergang zu erzielen.

Die Hohenfestsetzungen wurden dariiber hinaus so getroffen, dass eine Anordnung der Erdge-
schossebene von mindestens 0,20 m tber Oberkante Strafde und somit die Einhaltung einer Riick-
stauebene gewahrleistet wird.

GemaR der getroffenen Festsetzungen ist eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Ge-
baudehohe durch untergeordnete Bauteile und technische Gebaudeeinrichtungen um maximal
1,00 m zulassig. Diese Festsetzung ermoglicht unter anderem die Nutzung regenerativer Energie-
trager (z.B. Solaranlagen) und raumt der nachfolgenden Hochbauplanung einen minimalen aber
stadtebaulich vertretbaren Gestaltungsspielraum (z.B. zur Unterbringung von Luftungs- und Auf-
zugsanlagen) ein.

Ausschluss von Balkonen

Es wird festgesetzt, dass an Fassaden, die auf den mit LT 11l gekennzeichneten Baugrenzen oder
parallel zu diesen oder in einem Winkel kleiner als 90° zu diesen Baugrenzen errichtet werden,
Balkone, Dachterrassen und Loggien in einer Tiefe von 3,0 m zur Baugrenze nicht zulassig sind.
Diese Festsetzung dient, wie auch das Abrucken des Baufensters an der Westseite sowie das riick-
springende Staffelgeschoss nach Westen, dem Schutz der Privatsphare der benachbarten Grund-
stlicke. .

Bauweise und uUberbaubare Grundstucksflachen

Eine Bauweise wird fir das Allgemeine Wohngebiet nicht festgesetzt, da die festgesetzten Bau-
grenzen die Bebauungsmaglichkeiten in dem Plangebiet ausreichend definieren. Demnach ist im
Norden und im Westen die Bebauung mit jeweils einem Einzelbaukdrper zulassig, wahrend im
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ostlichen Geltungsbereich eine straf’enbegleitende Bebauung bis zu 70 m Lange an der Auf3en-
seite ermdglicht wird. Durch die Unterbrechung der Baukérper wird ein Ubergang zu der kleintei-
ligeren Bebauung an der Repelener Strafse gewahrleistet. Gleichzeitig wird durch den langeren
Baukarper eine Raumkante entlang der StraRRe ermdoglicht. Die Unterbrechung dieses Baukorpers
ist aufgrund der Festsetzungen dennoch madglich und soll bewusst nicht ausgeschlossen werden.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden gem. § 23 Abs. 3 BauNVO durch Baugrenzen be-
stimmt. Bei der Festsetzung von Baugrenzen wird ein kleiner Gestaltungsspielraum zur Anord-
nung und Ausformung der Baukorper auf den Grundstiicken gewahrt. Gleichzeitig sind die Bau-
fenster so angelegt, dass sie eine geordnete stadtebauliche Struktur vorbereiten, Raumkanten
ausbilden und private Garten sowie Griinflachen von Bebauung freihalten.

Die sudostlichen Baufenster wurden weitestgehend so angelegt, dass die kiinftigen Gebaude als
Strafenrandbebauung eine klare stadtebauliche Kante zur offentlichen Verkehrsflache bilden
konnen. Entsprechend wurden die Uberbaubaren Grundstiicksflachen grofstenteils mit einem Ab-
stand von 3,5 m parallel zur Strafse Nordring ausgerichtet.

Um einen vertraglichen Spielraum bei der Gebaudegestaltung zu erzielen, durfen die Baugrenzen,
die der offentlichen Verkehrsflache zugewandt sind, oberhalb des Erdgeschosses durch Balkone
jeweils auf einer Breite bis zu 5,00 m um bis zu 1,50 m Gberschritten werden, wenn hierdurch die
festgesetzte Grundflachenzahl (GRZ) des Baugrundstlicks nicht lberschritten wird. Durch diese
Festsetzung werden weitere Moglichkeiten zur Herstellung von Aufienwohnbereichen an der
nach Siden ausgerichteten Gebdudeseite geschaffen. Somit wird einerseits dafur gesorgt, dass
fur die Baukorper eine abwechslungsreiche Fassadengestaltung mdglich ist und andererseits,
dass die geplanten Wohnungen durch die Anordnung von grofRziigigen Aufienwohnbereichen eine
hochwertige Qualitit erhalten. In den Erdgeschossen wird dagegen eine Uberschreitung der Bau-
grenzen nicht zugelassen, um die an die Gehwege unmittelbar angrenzenden Vorgartenbereiche
zu schitzen und grun zu gestalten.

Gleichzeitig soll ein ausreichender Abstand zu den angrenzenden Verkehrsflachen gewahrleistet
werden. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass Balkone mindestens einen Abstand von 0,80 m
zur offentlichen Verkehrsflache aufweisen mussen.

Auf der Westseite des Plangebietes wurden die Uberbaubaren Grundsticksflachen bewusst so
angeordnet, dass ein hoherer Abstand als nach Bauordnungsrecht erforderlich geschaffen wird.
Dieser betragt 11,00 m bzw. mehr als 9 m zu den unmittelbar westlich angrenzenden Grundstu-
cken. Somit wird gewahrleistet, dass der Streifen im Ubergang zur Nachbarschaft begriint werden
kann und die Bebauung vertraglich mit der bereits bestehenden Bebauungsstruktur angeordnet
wird.

Die Baugrenzen wurden insgesamt so angeordnet, dass entlang der StrafRe eine viergeschossige
Bebauung ermaglicht wird und etwas zurlickgelegen ein fiinftes Geschoss (Staffelgeschoss) mit
einer Dachterrasse auf der Sudseite. Das Staffelgeschoss springt daruber hinaus an der West- und
an der Nordseite der strafenbegleitenden Baukorper zuriick. Der Ricksprung auf der Westseite
betragt 3,00 m, um an dieser Stelle einer Vereinbarung mit der Nachbarschaft zum Schutz der
Privatsphare im Bereich der angrenzenden Grundstucksflachen entgegen zu kommen. Der Rick-
sprung zum Nordring erfolgt dariberhinaus, um den gestalterischen Anspriichen gegentber der
denkmalgeschiitzten Wall- und Grabenanlage gerecht zu werden.

Um die Anordnung des Staffelgeschosses zu steuern, wurde sowohl flr die Bereiche in denen eine
Bebauung bis zu maximal 40,0 miNHN (4 Geschosse) ermdglicht wird als auch flr Bereiche in
denen eine Bebauung bis zu einer Gebaudehdhe von 43,0 m (5 Geschosse) ermdglicht wird eine
Uberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. Entsprechend wurden flir das nordliche Gebaude
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Uberbaubare Grundstucksflachen fir den Bereich mit Staffelgeschoss (4 Geschosse) und den Be-
reich ohne Staffelgeschoss (3 Geschosse) festgesetzt.

7.2 Vom Bauordnungsrecht abweichende Maf3e der Tiefe der Abstandsflachen

Fiir Geb3ude, die auf den mit === gekennzeichneten Baugrenzen, parallel zu diesen oder in
einem Winkel von bis zu 90° zu diesen stehen bzw. errichtet werden, betragt die Tiefe der Ab-
standsflache jeweils die in der Planzeichnung angegebene Tiefe von 0,3 H im Sinne des § 6 Abs.
4 BauO NRW. (§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

Dies gilt auch flr im Sinne des & 23 BauNVO in geringfligigem Ausmaf’ von der Baugrenze vor-
tretende untergeordnete Gebaudeteile sowie Balkone, Umwehrungen und Gelander.

Diese Festsetzung wird vor dem Hintergrund getroffen, dass die Gebaudekdrper gegenuber dem
nordlich angrenzenden Grundstlick erhoht auf der Tiefgarage stehen. Abstandsflachen werden
jedoch gemaR & 6 BauO NRW auf der Grundlage der Bestandshéhe gemessen.

Bei einer viergeschossigen Bebauung plus Staffelgeschoss betragt die Gebaudehdhe im aktuellen
stadtebaulichen Konzept einschliefslich Attika und Uberflutungsschutz etwa 15,50 m. Hinzu
kommt eine Gelandeerh6hung durch die Tiefgarage von etwa 1,00 m gegenuber dem nordlich
angrenzenden Gelande. Bei einem Wohngebiet ist eine Abstandsflache von 0,4 H in der Regel auf
allen Seiten einzuhalten. Somit ware eine Abstandsflache von mindestens 6,60 m zur nordlichen
Grundstuicksgrenzen einzuhalten.

Die Einhaltung der Abstandsflachen dient der Belichtung und Bellftung der Baukorper sowie dem
Brandschutz. Die Ausnahme wird fiir die nach Norden ausgerichteten Fassaden getroffen. Auf der
Nordseite ist das Belichtungsbedirfnis nicht so hoch wie an den Hauptseiten der Bebauung, so
dass ein geringerer Abstand ausreicht. Auch die Beluftung der Wohnungen wird durch die gerin-
gere Abstandsflache nicht eingeschrankt, da die Gbrigen Fassadenteile einen ausreichenden Ab-
stand aufweisen und die Reduzierung nur geringfiigig ist. Aus Brandschutzsicht ist festzustellen,
dass die Rettungswege vom Nordring oder vom Innenhof aus nachgewiesen werden mdussen.
Nordlich grenzt derzeit ein Parkplatz an.

Durch die Festsetzung darf die Abstandsflache nur fur die seitliche Abstandsflache des vorderen
Baukdrpers auf rund 5,0 m reduziert werden. Mit diesem Maf werden vorliegend die Abstandsbe-
dirfnisse in ausreichendem Mafie erfullt.

7.3 Nebenanlagen

Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA sind gemaf} § 14 Abs. 1 BauNVO sind Standorte fur
uberdachte Fahrradabstellanlagen nur aufierhalb der Vorgartenzone zuldssig. Standorte fur Ab-
fallsammelbehalter, nicht iberdachte Fahrradabstellplatze und Spielgerate sind allgemein zulas-
sig. Andere Nebenanlagen sind unzulassig. Die Vorschriften fur Anpflanzungen und zur Gestaltung
sind zu beachten. (Textliche Festsetzungen - Ziffer | Nr. 9.1 und Il Nr. 1.3) (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB
i.V.m. & 14 Abs. 1 BauNVO)

Diese Festsetzung sorgt dafur, dass nur die fur die Funktionalitdt der Wohngebdude zwingend
notwendige Nebenanlagen, wie nicht Uberdachte Fahrradabstellplatze und Standorte fur Mullbe-
halter in den Vorgartenbereichen, unmittelbar in den Eingangsbereichen untergebracht werden
durfen. Grofiere (Uberdachte) Nebenanlagen werden jedoch ausgeschlossen. Somit wird ein ge-
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ordnetes und griines Bild der an die offentlichen Verkehrsflachen angrenzenden Vorgarten ge-
wabhrleistet dennoch werden wichtige funktionale Bedurfnisse der Bewohner ermdglicht. Das von
der Strae aus wahrnehmbare Bild soll bewusst freigehalten und nicht durch Nebenanlagen ge-
pragt werden.

Da in einem Angebotsbebauungsplan nicht vorherbestimmt werden kann an welchen Stellen Ein-
gangsbereiche und somit sinnvolle Standorte fur die Unterbringung von offenen Fahrradabstell-
platzen und Millsammelbehaltern angeordnet werden, wird keine Einschrankung fur die Anord-
nung von nicht Uberdachten Fahrradabstellanlagen und Mullstandorten festgesetzt. Fir die ver-
tragliche Anordnung der Nebenanlagen wurden erganzend Gestaltungsfestsetzungen fiir die An-
ordnung von Nebenanlagen getroffen. (siehe hierzu Kap. 7.11).

7.4  Flachen fiir Stellplatze und Tiefgaragen

Die Unterbringung des notwendigen Stellplatzbedarfs fur PKW ist fur das vorliegende Plangebiet
aufgrund der zentralen urbanen Lage in einer Tiefgarage vorgesehen. Ziel ist es, die oberirdischen
Flachen von ruhendem Verkehr freizuhalten und somit attraktive und hochwertig gestaltete Frei-
bereiche mit Aufenthaltsqualitaten zu entwickeln.

Entsprechend dieser Zielsetzung sind Stellplatze flr Pkw und motorisierte Zweirader nur unter-
halb der Gelandeoberflache (Tiefgarage) zulassig. Oberirdische Stellplatze und Garagen sind un-
zulassig. Die notwendige Anzahl an Kfz- und Fahrradabstellplatzen richtet sich nach der Stell-
platzverordnung NRW. Der Stellplatznachweis erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Uberdachte Stellplitze fiir Fahrrader diirfen aufgrund der getroffenen Nebenanlagenfestsetzun-
gen dagegen in Nebenanlagen an der Oberflache des Plangebietes (aufierhalb der Vorgarten)
untergebracht werden. Die Anordnung von Fahrradstellplatzen ist im Sinne einer zukunftsorien-
tierten Mobilitit und sorgt fiir die Férderung der Nutzung des OPNV oder des Fahrrads. Aufgrund
der Lage und der relativ Uberschaubaren Grofie der Innenstadt sowie der flachen Topografie kon-
nen zahlreiche Infrastruktureinrichtungen auch zu Fuf oder mit dem Fahrrad erreicht werden.
Das Verlagern von ruhendem Verkehr ist andererseits nicht zu befiirchten, da die Parkplatze in
der Umgebung bewirtschaftet werden.

7.5 Verkehrsflachen

Die Strafe Nordring wird bis zur StraRenachse bzw. im Westen bis an die Repelener Strafie in den
Geltungsbereich mit einbezogen und als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt. Durch die Fest-
setzung wird die 6ffentliche Verkehrsflache im Vergleich zur Bestandssituation so angepasst, dass
entlang des Plangebietes eine Fahrbahnbreite von 6,0 m und ein zusatzlicher Burgersteig von
uberwiegend 2,5 m Breite an der Nordseite der Fahrbahn mit Anschluss an den Gehweg Repelener
StraRRe nach den Vorgaben der Mobilitatsuntersuchung ermaglicht wird. Somit wird der Begeg-
nungsfall PKW/LKW nach den Richtlinien fir Straf’enbau (RAST 06) bei langsamer Geschwindig-
keit sowie eine sichere Gehweggestaltung ermdglicht. Im Bereich des westlichen Gebaudekorpers
entlang der Strafte Nordring wird erganzend eine Haltebucht im offentlichen Verkehrsraum vor-
gesehen. Diese soll das kurzzeitige Be- und Entladen insbesondere fiur Lieferdienste ermdglichen,
ohne dabei gefahrliche Situationen durch Uberholmandver auf dem Nordring hervorzurufen.

Die festgesetzte offentliche Verkehrsflache bezieht die Flachen stdlich des Grundstiicks Repele-
ner Strafde 1a mit ein, die derzeit begrint sind. Diese Flache befindet sich im Eigentum der Stadt
Moers und verlauft parallel zur Fahrbahn des Nordrings, wurde jedoch bislang nicht ausgebaut.
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Aufgrund der Anordnung der geplanten Wohnbebauung und der erforderlichen fufilaufigen An-
bindung der Wohnbebauung ist der Ausbau des Gehweges als Anschluss in Richtung Westen er-
forderlich.

7.6 Flachen fiir Versorgungsanlagen

Eine vorhandene Trafostation an der Repelener Strafde ist veraltet und soll aufgegeben werden.
Fur die Versorgung des Plangebietes und ggf. fur sich eventuell nordlich anschliefsende Flachen
wird eine neue Ortsnetzstation bendétigt. Die Ortsnetzstation kann an einem Standort im Plange-
biet oder in dessen Umgebung zwischen Repelener Strafe und Plangebiet untergebracht werden.
Aus Grinden des Denkmalschutzes scheidet ein Standort im Bereich der Wallgrabenanlage jedoch
aus. Um die Belange der Versorgung des Gebietes mit Elektrizitat zu sichern, wird daher an der
sudostlichen Ecke des Plangebietes ein Standort fur Versorgungseinrichtungen festgesetzt. Der
Standort wurde so gewahlt, dass er Anschluss an die offentliche Verkehrsflache hat, um einen
leichten Zugang zu ermdglichen. Des Weiteren wurde er so positioniert, dass keine Storwirkung
auf die geplanten Wohnungen entsteht und der Abstand zur Repelener Straf3e (bisheriger Stand-
ort) moglichst gering ist. Die Abmessungen und die Wahl des Standortes wurden mit ENNI abge-
stimmt. Die Abmessung erfolgte so, dass die aktuellen Trafostationen dort problemlos unterge-
bracht werden kdnnen und ausreichend Arbeitsraum um die Station eingerichtet werden kann.

Der vorgesehene Standort wird zur planungsrechtlichen Sicherung der Stromversorgung als
Standort flr Versorgungsanlagen im Bebauungsplan festgesetzt.

7.7 Fldchen und Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft

Als Manahmen zum Schutz von Natur- und Landschaft werden im Bebauungsplan MaRnahmen
zum Schutz von Fledermausen und Végeln nach den Vorgaben der Artenschutzprufung getroffen:

Schutz von Fledermausen und Végeln

Durch optische Lichtreize und Stérungen von Gebadude- bzw. Aufdenbeleuchtung und verkehrsbe-
dingten Lichtimpulsen kdnnen dammerungs- und nachtaktive Tiere potenziell beeintrachtigt wer-
den. Um maogliche Beeintrachtigungen durch Lichtemissionen zu minimieren wird festgesetzt,
dass im Aufienraum nur warme Lichtfarben von maximal 3000 Kelvin und mit einer bewegungs-
abhangigen Zeitsteuerung zuldssig sind. Die Abstrahlung muss nach unten gerichtet sein mit ei-
ner maximalen Abweichung von 30° von der Vertikalen. Fassadenbeleuchtungen sind nicht zu-
lassig mit Ausnahme von Hauseingangs- und Terrassenbeleuchtungen.

Schutz vor Vogelschlag an Glas

Um das Risiko von Vogelschlag zu minimieren, sind freistehende Glaselemente, Verglasungen im
Aufienraum und Verglasungen, die eine Durchsicht auf dahinter liegende Freibereiche ermdgli-
chen bzw. eine scheinbare Durchfliegbarkeit in die Raume hinter den Scheiben visualisieren (Ab-
sturzsicherungen, Larm- und Windschutzwande, Balkon- und Loggienverglasungen, Eckvergla-
sungen auch bei Wintergarten o. a.), nur zulassig, wenn durch die Einhaltung der in den textlichen
Festsetzungen in Ziffer | Nr. 7.2.2 bis 7.2.8 genannten Mafinahmen sichergestellt ist, dass diese
fur Vogel als Hindernis erkennbar sind. Zudem ist der Aufenreflexionsgrad samtlicher Glasele-
mente auf maximal 8 % zu begrenzen, bei Isolierverglasung darf der Aufienreflexionsgrad max.
15 % betragen.
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Abhangig von der direkten Umgebung der Gebdude, beziehungsweise den umliegenden Grin-
strukturen und dem Gefahrenpotenzial fur Vogelschlag an Glasscheiben wurden die Fassaden in
drei Kategorien aufgeteilt. Das hochste Kollisionsrisiko besteht an Glasscheiben, die zu gehdlz-
exponierten Bereichen orientiert sind. Diese Bereiche wurden in der Nebenzeichnung des Bebau-
ungsplanes mit A markiert. Hierzu zahlen die siidlichen Fassaden entlang der Strafse Nordring.

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 errich-
tet werden, sind Glasflachen im Sinne von Ziffer | Nr. 7.2.6 und 7.2.7 (Textliche Festsetzungen)
mit einer GréRe >3 m? in diesen Fassaden nur zuldssig, wenn durch die Einhaltung der in Ziffer |
Nr. 7.2.8 (Textliche Festsetzungen) genannten MaRnahmen sichergestellt ist, dass die Flachenan-
teile, die GUber 3 m? hinausgehen, fiir Vogel als Hindernis erkennbar sind. Der Anteil der unmar-
kierten Glasflachen darf insgesamt nicht mehr als 25 % der Fassadenflache im Sinne von Zif-
fer | Nr. 7.2.5 (Textliche Festsetzungen) betragen.

Bereiche die weniger gehdlzexponiert sind, wurden in der Nebenzeichnung des Bebauungsplanes
mit B markiert. Hierzu zahlen Uberwiegend die dauferen Fassaden, die in Richtung Nord orientiert
sind. Fur 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 errich-
tet werden, sind Glasflachen im Sinne von Ziffer | Nr. 7.2.6 und 7.2.7 (Textliche Festsetzungen)
mit einer Groke >6 m? in diesen Fassaden nur zuldssig, wenn durch Einhaltung der in Ziffer | Nr.
7.2.8 genannten MaRnahmen sichergestellt ist, dass die Flachenanteile, die Giber 6 m? hinausge-
hen, fir Vogel als Hindernis erkennbar sind. Der Anteil der unmarkierten Glasflachen darf insge-
samt nicht mehr als 50 % der Fassadenflache im Sinne von Ziffer | Nr. 7.2.5 (Textliche Festset-
zungen) betragen.

Bereiche die keine Orientierung zu Geholzen haben, wurden in der Nebenzeichnung des Bebau-
ungsplanes mit C gekennzeichnet. Hierzu zahlen die Fassaden, die in den Innenhof gerichtet sind.
Fur Glasflachen in Fassaden, die entlang der in der Nebenzeichnung mit C gekennzeichneten
Baugrenzen, parallel zu diesen oder in einem Winkel kleiner als 90° zu diesen Baugrenzen errich-
tet werden, darf der der Anteil der unmarkierten Glasflachen im Sinne von Ziffer | Nr. 7.2.6 und
7.2.7 (Textliche Festsetzungen) insgesamt nicht mehr als 75 % der Fassadenflache im Sinne von
Ziffer | Nr. 7.2.5 (Textliche Festsetzungen) betragen.

Konkretisierung der Begrifflichkeiten

Als Fassadenflachen werden die zweidimensionalen Projektionsflachen zwischen der Gelande-
oberflache und der Traufkante bzw. Attikaoberkante und den seitlichen Gebaudekanten bezeich-
net. Hierzu wurde eine erklarende Zeichnung in die Festsetzungen aufgenommen. Glasflachen
von Fenstern sind aus dem Offnungsmaf in der Wand nach Fertigstellung abziiglich eines pau-
schalen Wertes von 10 % der Grofse der Offnung fur den Rahmen zu berechnen. Glasflachen, ein-
schliefdlich der Rahmen von Fenstern, die einen Abstand von weniger als 30 cm zueinander be-
sitzen, gelten als zusammenhangende Flachen.

Als Mafsnahmen gegen Vogelschlag zahlen geeignete, dem Stand der Technik entsprechende
halbtransparente oder nicht transparente Materialien oder Glasmarkierungen in schwarz auf der
Aufenseite 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
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gemeint. Sonstige Muster oder sonstige technische Vorkehrungen kénnen ausnahmsweise zuge-
lassen werden, wenn nachgewiesen wird, dass sie eine vergleichbare Wirksamkeit aufweisen bzw.
dem jeweiligen Stand der Technik entsprechen.

7.8 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen - Larmimmissionen

Im Bauleitplanverfahren sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse ge-
mafs & 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB zu berlicksichtigen. Das bedeutet, dass schadliche Umwelteinwirkun-
gen z. B. in Form von Schallimmissionen soweit wie moglich zu vermeiden sind. Auf das Plange-
biet wirken bereits im Bestand Schallimmissionen insbesondere aufgrund von Straftenverkehr ein.
Relevante Schallquellen sind hier insbesondere die Repelener StraRe, der Nordring sowie der
offentliche Parkplatz an Mihlenstraf’e / Moerser Benden Die geplante Haltebucht fiir den Anlie-
ferverkehr am Nordring (siehe Kapitel 7.5) wird aufgrund der vormalig angedachten Nutzung
durch Paketdienste (kein Schwerlastverkehr) als schalltechnisch nicht relevant eingestuft.

In gut 200 m nordwestlicher Entfernung verlauft zudem eine Bahntrasse der Moerser Kreisbahn,
die derzeit fur funf bis sechs Fahrten im Monat von den Niederrheinischen Verkehrsbetrieben AG
(NIAG) ausschliefslich fur Gitertransport genutzt wird. Es ist nicht mit einer Ausweitung des Gu-
terverkehrs zu rechnen, da nur zwei Gewerbekunden an das Gleis angeschlossen sind. Es bestehen
jedoch Planungen, zur Reaktivierung eines stiindlich verkehrenden Nahverkehrszuges. Obwohl
die Umsetzung noch nicht sicher ist, wurde der geplante Personennahverkehr im Larmgutachten
als Annahme des Worst Cases beruicksichtigt.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich zudem gewerbliche Nutzungen im Bereich der Repele-
ner Str. und Unterwallstrafie.

Zur Ermittlung und Beurteilung der auf das Plangebiet und die Umgebung einwirkenden Ver-
kehrs- und Gewerbelarmimmissionen wurde daher im Verfahren eine schalltechnische Untersu-
chung erarbeitet.

Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung:

Verkehrslarm

Die Beurteilung der rechnerisch gemaf der Richtlinie ,Schall 03 ermittelten Schienenverkehrs-
larmimmissionen und gemaR der Richtlinie ,RLS-19" ermittelten Strafenverkehrslarmimmissio-
nen erfolgt auf der Grundlage des Beiblattes 1 zur DIN 18005, ,Schallschutz im Stadtebau®. Fir
allgemeine Wohngebiete liegen die anzustrebenden Orientierungswerte demnach bei 55 dB(A)
am Tag (06:00 Uhr - 22:00 Uhr) und 45 dB(A) in der Nacht (22:00 Uhr - 06:00 Uhr). Fur die Ver-
kehrsbelastungszahlen ,Strafte” wurde der Prognosehorizont 2030 fiir die Verkehrszahlen
,Schiene® der Prognosehorizont 2025 zu Grunde gelegt.

Bei der Bewertung der Ergebnisse der Immissionsberechnungen ist zu beachten, dass die abschir-
mende und reflektierende Wirkung der geplanten Gebaude innerhalb des Plangebiets zunachst
nicht bertcksichtigt wird. Die so - bei freier Schallausbreitung im Plangebiet - ermittelten Immis-
sionen stellen den unglnstigsten und unrealistischen Fall dar.

Daher wurde im Schallgutachten ebenfalls gepruft, wie sich die Verkehrslarmsituation nach der
Bebauung des Plangebietes darstellt. Im Rahmen dieser Prifung wurden die Gebaude auf Basis
des aktuellen stadtebaulichen Konzepts berlicksichtigt. Unter Berticksichtigung der geplanten Be-
bauung ergeben sich aufgrund der Abschirmungseffekte geringere Verkehrslarmimmissionen.
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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 fiir die Summe des Verkehrslarms (Strafde und Schiene) werden
an den Sudfassaden zum Nordring verzeichnet. Diese liegen hier bei bis zu 63 dB(A) tags und
56 dB(A) nachts. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fiir allgemeine Wohn-
gebiete werden somit um bis zu 8 dB tags und bis zu 11 dB nachts Uberschritten. Fiir den im
Norden des Plangebietes vorgesehenen Gebaudekorper ergeben sich bei freier Schallausbreitung
Schallimmissionen aufgrund von Verkehrslarm von bis zu 60 dB(A) tags und 53 dB(A) nachts. Dies
entspricht einer Uberschreitung der maRgeblichen Orientierungswerte um bis zum 5 dB tags und
8 dB nachts.

Nach Umsetzung des stadtebaulichen Konzeptes ergeben sich durch die Eigenabschirmung der
Gebaude an den straf’enabgewandten Baugrenzen deutlich geringere Beurteilungspegel von 55
bis 57 dB(A) tags und 46 bis 50 dB(A) nachts fur das mafigebende Geschoss.

Durch die abschirmende Wirkung der Bebauung entlang des Nordrings reduzieren sich am nord-
lichen Gebadude die Pegel auf maximal 58 dB(A) tags und 50 dB(A) nachts. Dies entspricht noch
einer Uberschreitung der maRgeblichen Beurteilungspegel um bis zu 3 dB tags und 5 dB nachts.

Tiefgaragen und Stellpldtze im Plangebiet

Der Hauptteil der im Plangebiet geplanten Tiefgarage wird voraussichtlich durch die Bewohner
genutzt. Fur rein dem Wohnen zuzuordnende Tiefgaragen gibt es keine rechtsverbindlichen Be-
wertungsgrundlagen. Die Bewertung erfolgte daher im Larmgutachten in Anlehnung an die Tech-
nische Anleitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm). Demnach ergibt sich aufgrund der im Gut-
achten fur das stadtebauliche Konzept angenommenen Tiefgaragennutzung an dem Immissions-
punkt direkt Uber der geplanten Tiefgaragenzufahrt eine Einhaltung des Immissionsrichtwertes
von 55 dB(A) am Tag und eine Uberschreitung von 40 dB(A) nachts um bis zu 3,5 dB. Unmittelbar
neben der geplanten Zufahrt ergeben sich im Erdgeschoss Uberschreitungen von bis zu 2,6 dB
nachts. Dabei wird trotz Bewertung der lautesten Nachtstunde im Rahmen der TA Larm jedoch
der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 von 45 dB(A) nachts eingehalten.

. Da es sich bei den Gerauschimmissionen von zu Wohnanlagen gehdrigen Tiefgaragen nicht um
Gewerbeldrm im eigentlichen Sinne handelt und sich die Uberschreitungen der Immissionsricht-
werte allein auf Immissionsorte an den geplanten Gebauden beschranken, kann auf die Uber-
schreitungen der Immissionsrichtwerte hilfsweise auch mit passiven Schallschutzmafinahmen re-
agiert werden. Diese sind aufgrund der hohen Verkehrslarmimmissionen in diesem Bereich ohne-
hin notwendig (Anforderungen an das Schalldammmaf} sowie fensterunabhangige Beluftungen
fur Schlafraume) und kdnnen im Rahmen des Bauantragsverfahrens bei Kenntnis der konkreten
Voraussetzungen (Lage der Ein- und Ausfahrt, Rampensteigung etc.) im naheren Umfeld der Tief-
garage angepasst werden.

Gewerbelarm

Die Beurteilung des Gewerbelarms erfolgt anhand der Immissionsrichtwerte der Technischen An-
leitung zum Schutz gegen Larm (TA Larm). Die Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete
liegen gemafd TA Larm bei 55 dB(A) tags (06:00 Uhr - 22:00 Uhr) und 40 dB(A) nachts (22:00 Uhr -
06:00 Uhr). Der mafigebliche Immissionsort fur den die Gerduschbeurteilung nach TA Larm vor-
genommen wird, liegt bei bebauten Flachen auRerhalb vor der Mitte des gedffneten Fensters. Bei
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den Berechnungen wurden vorhandene Gebaude sowie die geplante Bebauung als reflektierende
und abschirmende Korper berlicksichtigt.

Berucksichtigte Quellen des Gewerbelarms in der Umgebung des Plangebietes sind:

- das Parkhaus mit einer teilweise offenen Fassade und das offene Parkdeck sowie die tech-
nischen Anlagen auf dem Dach des ca. 100 m sldlich des Plangebietes liegenden Mode-
hauses Braun

- der Parkplatz und die technischen Anlagen auf dem Dach des ca. 100 m in slidostlicher
Richtung liegenden Rathauses

- ein Verwertungsbetrieb in der Repelener Strafse 12 westlich des Plangebietes

- verschiedene KFZ-Betriebe inklusive Tankstelle an der Repelener Strafse 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, sudwestlich des Plangebietes

- die durch den Bebauungsplan Nr. 220 entstehenden Emissionen durch Anlieferung und
gewerbliche Tiefgaragennutzung

Fir das Modehaus und das Rathaus wird bzgl. des Parkhauses/Parkplatzes von einer Nutzung
ausschlieflich im Tageszeitraum (06:00 Uhr bis 22:00 Uhr) ausgegangen. Die Emissionen wurden
gemaf Parkplatzlarmstudie berechnet. Die haustechnischen Anlagen wurden so beriicksichtigt,
dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir Misch-/Kerngebiete im bestehenden Umfeld
nachts ausgeschopft werden (durchgehende Nutzung).

Fur den Verwertungsbetrieb wurden die Nutzungsansatze entsprechend der Betriebsgenehmi-
gung so gewahlt, dass im Bereich der bestehenden Wohnnutzungen im Umfeld der Immissions-
richtwert von 60 dB(A) eingehalten wird. Fiir die KFZ-Betriebe und den Metallbetrieb wurde ein
Freiflachenansatz mit einer Schallleistung von 86,8 dB(A) bzw. 89 dB(A) fir den Zeitraum 7:00
Uhr bis 19 Uhr angesetzt. Die Tankstelle an der Repelener Strafie stellt selbst keine relevante
EmisssionsgrofRe dar.

Unter Beruicksichtigung der gewahlten Nutzungs- und Emissionsansatze werden die Immissions-
richtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) tags und 40 dB(A) nachts an
den Baugrenzen im gesamten Plangebiet deutlich eingehalten. Auch die gemafs TA-Larm kurz-
zeitig zulassigen Gerauschspitzen werden im Plangebiet eingehalten.

SchallschutzmaRnahmen (Schutz vor Verkehrsgerduschen)

Vor dem Hintergrund der oben genannten Beeintrdchtigung des Plangebietes aufgrund von Ver-
kehrslarm sind Schallschutzmafinahmen zur Wahrung von gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nissen zu treffen. Bei LarmschutzmafRnahmen wird zwischen aktiven und passiven MaRnahmen
unterschieden, wobei sich aktive Mafinahmen auf die eigentliche Schallquelle bzw. den Schal-
lausbreitungsweg beziehen und passive Ma3nahmen auf den Bereich des Empfangers beschrankt
sind.

Aktive SchallschutzmaRnahmen
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Grundsatzlich ist aktiven SchallschutzmaRnahmen (z. B. Schallschutzwand) der Vorzug gegenuber
passiven Mafinahmen an Gebauden zu geben. Fir einen umfassenden Schallschutz missten im
vorliegenden Fall Larmschutzwande eine Hohe mindestens entsprechend jener der geplanten
Gebaude aufweisen, um auch in den Obergeschossen die Einhaltung der Orientierungswerte zu
gewahrleisten. Entsprechend hohe Larmschutzwande sind jedoch an diesem Standort aus stadte-
baulichen Griinden kritisch zu sehen und aufgrund der ortlichen Gegebenheiten (u.a. Vielzahl der
Quellen mit unterschiedlicher Ausrichtung zum Plangebiet) nicht umsetzbar.,

Passive Schallschutzmafinahmen

Zur Gewahrleistung eines ausreichenden Schutzes vor Verkehrslarm kommen nur passive Schall-
schutzmafRnahmen in Betracht.

Festsetzungen im Bebauungsplan gemafd 8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Schallschutzmanahmen an Aufienbauteilen

Aufgrund der Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswerte wird fiir das Plangebiet
festgesetzt, dass in den allgemeinen Wohngebieten bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsan-
derung von baulichen Anlagen die Auf’enbauteile schutzbediirftiger Aufenthaltsraume der Ge-
baude ein bewertetes Gesamt-Bauschalldamm-MaR (R'wges) aufweisen mussen, das nach Glei-
chung (6) gemaf DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln ist. Der fir die Berechnung mafigebliche Au-
Benlarmpegel Laist dabei der Planurkunde anhand der dargestellten Isophon-Linien mit beige-
fugten dB(A) Angaben zu entnehmen. Zwischen zwei Isophon-Linien gilt der jeweils hohere Pe-
gelwert.

Der bei freier Schallausbreitung hochste errechnete mafigebliche Aufienlarmpegel im Bereich der
uberbaubaren Grundsticksflachen betragt 70 dB(A) im Suden des Plangebietes; An den strafien-
abgewandten Baugrenzen liegen mafigebliche AuRenlarmpegel von 61 dB(A) bis zu 69 dB(A) vor.

Da im Sinne einer Worst-Case-Betrachtung eine freie Schallausbreitung flr die Festsetzung der
passiven SchallschutzmaRBnahmen zugrunde zu legen ist, sind abhangig von der tatsachlichen
baulichen Umsetzung in einigen Bereichen (zum Beispiel an larmabgewandten Gebaudeseiten)
AuRenbauteile mit geringerem Schallddmmmaf ausreichend. Des Weiteren sind gemaf schall-
technischer Untersuchung an den Fassaden in den jeweiligen Geschossen unterschiedliche Beur-
teilungspegel zu verzeichnen. Die festgesetzten mafigeblichen Aufienlarmpegel berlcksichtigen
jedoch den jeweils hochsten anzunehmenden Beurteilungspegel im larmintensivsten Geschoss
bei freier Schallausbreitung.

Im Bebauungsplan wird daher geregelt, dass von der genannten Festsetzung ,Schallschutzmaf3-
nahmen an AuBenbauteilen” abgewichen werden kann, wenn anhand einer schalltechnischen Un-
tersuchung ein niedrigerer mafigeblicher AuRenlarmpegel an den AuRenbauteilen von schutzbe-
durftigen Raumen nachgewiesen wird.

Schutz der Nachtruhe
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Zu berucksichtigen ist des Weiteren, dass bei der heute auch aus energetischen Griinden vorge-
schriebenen Luftdichtheit der Fenster ein ausreichender Luftaustausch bei geschlossenem Fens-
ter ggf. nicht mehr gegeben ist. Grundsatzlich kann fur Aufenthaltsraume tags unter schalltech-
nischen Gesichtspunkten eine Querliiftung, d.h. kurzzeitiges komplettes Offnen der Fenster und
anschliefiendes VerschliefRen durchgefihrt werden. Fiir Schlafraume kann nachts keine Stof3- und
Querlliftung erfolgen., Da im gesamten Plangebiet nachts bei freier Schallausbreitung Beurtei-
lungspegel groRRer 45 dB(A) auftreten, wird zum Schutz vor Verkehrslarm fur Schlafraume festge-
setzt, dass schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen sind, die auch bei geschlossenen
Fenstern eine ausreichende Beluftung sicherstellen. Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnun-
gen und Kinderzimmer sind wie Schlafrdume zu beurteilen.

Von der Festsetzung kann abgewichen werden, wenn der Nachweis erbracht wird, dass nachts an
den Fassaden Beurteilungspegel (Aufienpegel Verkehrslarm) kleiner gleich 45 dB(A) vorliegen o-
der der Raum Uber ein weiteres Fenster (mit Beurteilungspegeln von kleiner gleich 45 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. BImSchV fir Mischge-
biete) 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 Nachtzeit-
raum sind AuRenwohnbereiche nicht schutzbeduirftig.

Da an den Baugrenzen und im Bereich der zuldssigen Uberschreitung fiir Balkone keine Beurtei-
lungspegel uber 64 dB(A) erreicht werden, sind Schallschutzmanahmen an AuRenwohnberei-
chen nicht erforderlich.

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 StraRe, UnterwallstraRe, Moerser Benden, MihlenstraRe, Rheinberger
Strate”) in dem Schallschutzgutachten Uberpriift. Hierbei ist zu beachten, dass die Auswirkungen
auf das Umfeld im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 220 unmittelbar
sudlich des Moersbaches betrachtet wird. Im vorliegenden Fall ist auch zu berlcksichtigen, dass
die bisherige Nutzung des Finanzamtes (die nach dem rechtskraftigen Bebauungsplan nach wie
vor zulassig ware) nicht in die Berechnung der Bestandsverkehre eingeflossen ist. Somit sind ins-
gesamt die Pegelerh6hungen 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 diesbezuglich nicht fixieren. Ein Schwellen-
bereich fir 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 Straf’enabschnitten 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 Mih-
lenstrafRe / Rheinberger Strafie) (Immissionsorte 10 und 11) verzeichnet. Diese liegen sowohl im
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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 hochsten Pegelsteigerungen infolge der planinduzierten Zusatzverkehre liegen an den Front-
fassaden der Unterwallstrafe 14 im 4. OG (Immissionsort 39) vor. Dort ist mit einer Pegelsteige-
rung 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 Pegelerh6hungen iberwiegend margi-
nal 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 StraRennetz eine Erh6hung der
Beurteilungspegel verbunden. Fir zahlreiche Bestandsgebaude im Umfeld befindet sich die Im-
missionsbelastung bereits fur den Prognose-Nullfall (d.h. ochne das Planvorhaben) innerhalb der
Schwelle zu einer moglichen Gesundheitsgefahrdung von 60 dB(A) bis 65 dB(A) in der Nacht, an
einzelnen Immissionsorten wird diese Schwelle bereits im Bestand leicht Giberschritten. Die Pla-
nung tragt hier zu einer weiteren geringfiigigen Uberschreitung liberwiegend um 0,1 bis 0,2 dB(A)
bei. Damit resultieren aus der Planung Uberwiegend nur geringfiigige Erhdhungen der Beurtei-
lungspegel, die im Sinne der 16. BImSchV keine wesentliche Anderung der Lirmsituation darstel-
len. Weiterhin ist zu berlicksichtigen, dass die Pegelerhdhung weit unterhalb der Wahrnehmbar-
keitsschwelle liegt, die bezogen auf einen rechnerisch ermittelten Dauerschallpegel bei Pegelun-
terschieden 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 Uuberwiegend der Schwellenbereich
zur Gesundheitsgefahrdung noch nicht verlassen wurde und auch nicht wird. An einzelnen Im-
missionsorten, an denen bereits die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung Uberschritten wird, fin-
den 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-ge-
fahrdung bzw. darliber hinaus im wesentlichen aus dem bereits vorhandenen Straftenverkehr der
Moerser Innenstadt resultiert und das Maf3 tolerierbarer Larmimmissionen an dieser Stelle fur die
Funktionsfahigkeit des gesamtstadtischen Verkehrsnetzes mit seinen unverzichtbaren Hauptver-
kehrsstraften ein hoheres sein muss, als an anderen Straf’en mit geringerer gesamtstadtischer
Bedeutung.

Bei der abwagenden Gesamtbetrachtung der Larmauswirkungen ist auch zu beriicksichtigen, dass
die planbedingten Erhdhungen vor dem Hintergrund einer Nicht-Nutzung eines brachliegenden
Grundstuicks ermittelt wurden. Im Grundsatz waren im Plangebiet ohne die Bebauungsplanung
Nutzungen zulassig, die zu einer durchaus héheren Immissionsbelastung fihren kénnten. Vor dem
Hintergrund der stadtebaulichen Nachnutzung einer zentralgelegenen brachliegenden nicht bzw.
untergenutzten Flache fir dringend bendtigten Wohnraum wird zudem das Erfordernis einer sinn-
vollen und der Lage angemessenen Nachnutzung im Rahmen eines Allgemeinen Wohngebietes
mit einer hohen Gewichtung in die Abwdgung eingestellt. Die Abwagung der Belange gegenei-
nander und untereinander fuhrt zu dem Ergebnis, dass die Beseitigung einer untergenutzten Fla-
che sowie eine Starkung des Wohnungsbaus trotz der Verkehrslarmerhéhungen gegenuiber der
Nicht-Nutzung des Grundstiickes bzw. maglichen Nutzung des Grundstiicks als Gemeinbedarfs-
flache weiterverfolgt wird. Wollte man eine Steigerung der Larmimmissionen in dem betroffenen
Bereich vermeiden, wirde jegliche bauliche Entwicklung, nicht nur im Geltungsbereich dieses
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Bebauungsplanes, sondern in der gesamten Moerser Innenstadt, unmdglich gemacht. Dies wiirde
dem Grundsatz einer Innenentwicklung bzw. der Wiedernutzung brachgefallener Flachen im Sied-
lungszusammenhang, welcher Uber Bodeninanspruchnahme und Verkehrsauswirkungen auch
dem Belang des Klimaschutzes dient, widersprechen. Daher sind die Auswirkungen durch Ver-
kehrslarmimmissionen auf die bestehende Bebauung im Umfeld insgesamt als hinnehmbar zu
bewerten. Die Losung der Immissionsprobleme, die aus der gesamten Siedlungs- und Verkehrs-
struktur der Stadt Moers resultieren, kann nicht im Zusammenhang mit einer punktuellen Planung
im Umfeld gelost werden, sondern kann nur durch andere Mafinahmen angegangen werden, die
im Zusammenhang mit der Larmaktionsplanung bzw. der generellen Verkehrsplanung zu ermit-
teln sind. In Teilen konnen Tempobeschrankungen beispielsweise einen weiteren positiven Bei-
trag leisten.

Es handelt sich an dieser Stelle um eine sinnvolle Planung fur 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.

7.9 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Begrunung der Dachflachen und Tiefgaragen

Alle Dachflachen der obersten Geschosse sind dauerhaft zu begriinen. Die Mindeststarke der
Drain-, Filter- und Vegetationsschicht muss insgesamt 12 cm betragen.

Die Begrlinung ist zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten sowie bei Abgang zu ersetzen. Von
der Begriinungspflicht ausgenommen sind Dachflachen, soweit sie fiir erforderliche Dachoffnun-
gen, technische Einrichtungen oder fir Dachterrassen und Dachfenster genutzt werden. Der Anteil
der begriinten Dachflachen darf jedoch 70 % der Dachflache des obersten Geschosses nicht un-
terschreiten. Somit werden wichtige funktionelle Anlagen auf den Dachern ermdglicht und den-
noch ein relativ hohes Maf} an Dachbegriinung gewahrleistet.

Tiefgaragen, soweit diese nicht durch Gebaude uberbaut sind, sind mit einer standortgerechten
Vegetation intensiv zu begrinen. Der Unterschied einer intensiven Dachbegriinung zu einer ex-
tensiven Dachbegriinung erklart sich insbesondere aus dem hdheren, gartenahnlichen Sub-
strataufbau und einer dementsprechend gréfieren Mdglichkeit der Bepflanzung bzw. gartenahn-
lichen Gestaltung und der Funktion fir Begriinung und Retention. Um dies zu gewahrleisten sind
die Dacher mit einer durchwurzelbaren Substratauflage mit einer Mindestaufbaudicke von min-
destens 0,80 m inklusive Drainschicht zu versehen.

Auf Tiefgaragen dient die intensive Begriinung insbesondere der Gestaltung der durch die Tief-
garagen unterbauten Freiflachen. Diese tragt somit wesentlich zu einer ansprechenden Gestal-
tung und hochwertigen Begriinung der Aufenthaltsflachen bei. Im Gegensatz dazu entspricht auf
den Dachflachen eine extensive Begriinung mit einem geringen Substrataufbau den hier vorhan-
denen Ansprlchen an eine Begriinung. Die extensive Dachbegriinung besteht z.B. aus Moos-Se-
dum-Krautern, ist wenig anspruchsvoll und hat aufgrund des geringeren Gewichts weniger stati-
sche Erfordernisse, so dass ein wirtschaftlicher Einsatz moglich ist.

Innerhalb eines Abstands von 3,00 m zur nordlichen Grenze des Geltungsbereiches sowie zur
Abgrenzung der Flache flir den Erhalt von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen darf
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die Mindestaufbaudicke von Tiefgaragen gemaf Ziffer | Nr. 9.2.1 (Textliche Festsetzungen) um
maximal 0,40 m reduziert werden. Hierdurch soll gewahrleistet werden, dass die Tiefgarage in
den Randbereichen trotz des Gelandegefdlles hergestellt und mit Erdreich Uberdeckt werden
kann. Die Ausnahme betrifft lediglich einen kleinen Bereich der Tiefgarage, angrenzend an das
nordliche Grundstiick, so dass die Qualitat der Begrinung insgesamt nicht beeintrachtigt wird.
Hier soll insgesamt gewahrleistet werden, dass ein harmonischer Ubergang zum Bestand hin er-
folgt.

Die Begriinung der Tiefgaragen ist zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten sowie bei Abgang zu
ersetzen. Von der Begrinungspflicht ausgenommen sind Bereiche, die fir erforderliche haustech-
nische Einrichtungen, Spritzschutz, Zuwegungen, Treppenhauser, Ein- und Ausfahrten, Sandfla-
chen und Fallschutzbereiche in Spielbereichen, Fahrradstellplatze, Millaufstellflachen oder fir
Terrassen und Loggien genutzt werden. Die Ausnahmefestsetzung dient der Anordnung von fir
die Funktionalitat der Wohnungen notwendigen Versiegelungen.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Um einen Beitrag zu der stadtklimatischen und 6kologischen Verbesserung der bebauten Berei-
che und damit der Klimaanpassung zu leisten, sind die zeichnerisch festgesetzten Flachen zum
Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen mit der Kennzeichnung p1 bis
p3 bodendeckend zu bepflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind zu erset-
zen. Die Bepflanzung dient auRerdem dazu einen Ubergang zu den Privatgarten der Nachbar-
schaft zu schaffen. Im Bestand sind die Randbereiche begrint. Die Bepflanzung soll nach der
Bebauung durch eine standortgerechte und dkologisch hochwertige Bepflanzung ersetzt werden.
Je nach Méglichkeit werden vorhandene Bepflanzungen integriert.

Innerhalb der mit p1 und p3 bezeichneten Flachen sind jeweils zwei Laubbaume mit einer End-
wuchsgrofie zwischen 12 m und 18 m Hohe und mindestens 6 m Kronendurchmesser zu pflanzen
(Pflanzqualitat Hochstamm, Stammumfang 18-20 c¢cm, 4 x verpflanzt mit Ballen), zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind zu ersetzen. (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Innerhalb der mit p2 gekennzeichneten Flache ist ein Laubbaum mit einer EndwuchsgrofRe von
mindestens 12 m Kronendurchmesser zu pflanzen (Pflanzqualitat Hochstamm, Stammumfang 18-
20 cm, 4 x verpflanzt mit Ballen), zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Abgangige Pflanzen sind
zu ersetzen. Die Festsetzungen wurden auf der Grundlage eines vorliegenden Griinkonzeptes ge-
troffen und dienen einer nachhaltigen Begriinung des Randbereiches.

Mit den Festsetzungen soll auferdem der Bildung von innerstddtischen Warmeinseln sowie einer
Staub- und Schadstoffbelastung der Luft entgegengewirkt werden. Im Rahmen der Umsetzung
der Planung missen teilweise Bestandsbdaume, die unter die Baumschutzsatzung fallen gefallt
werden, da diese mit der Planung nicht vereinbar sind. Die im Plangebiet anzupflanzenden Baume
sind als Ersatzpflanzung im Sinne der Baumschutzsatzung konzipiert worden und konnen somit
bei der Verpflichtung zum Ersatz dieser Baume angerechnet werden.

7.10 Flachen zur Bindung von Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern

und sonstigen Bepflanzungen

Grinerhalt
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Innerhalb der festgesetzten Flache mit Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind die bestehenden Baume einschliefilich ihrer Wurzelbereiche dau-
erhaft zu erhalten und zu schitzen. Abgrabungen und Aufschittungen sind unzulassig. Bei Ab-
gang ist ein Laubbaum mit einer Endwuchsgréfie von mindestens 15 m Kronendurchmesser zu
pflanzen und zu erhalten (Pflanzqualitat Hochstamm, Stammumfang 18 -20 cm, 4 x verpflanzt
mit Ballen).

Diese Festsetzung dient dem Schutz des auf der Grenze des Geltungsbereiches stehenden Baumes
(Nr. 14 laut Vermessergrundlage - Platane mit einem Kronendurchmesser von 16,0 m). Dieser
Baum wird als erhaltenswiirdig eingestuft und ist bereits durch die Baumschutzsatzung der Stadt
Moers geschiitzt. Vor dem Hintergrund der zuldssigen Errichtung einer Tiefgarage in diesem Be-
reich soll Uber die Baumschutzsatzung hinaus die gesamte Flache im Kronenbereich auch im Un-
tergrund (Wurzelbereich) geschitzt werden, so dass ein zusatzlicher Schutz gewahrleistet wird.
Die Einfriedung des Grundstucks sollte gema® dem vorliegenden Freiraumkonzept daher so plat-
ziert werden, dass sie um den Wurzelbereich herum auf der Innenseite des Grundstlicks verlauft.

Fur den Fall, dass der Baum dennoch (ggf. auch langfristig) nicht erhalten werden kann, sind Er-
satzpflanzungen vorzunehmen. Fur die ggf. notwendigen Ersatzpflanzungen werden Mindest-
pflanzqualitaten im Bebauungsplan festgesetzt, um zu gewabhrleisten, dass bei Abgang ggf. ein
adaquater Ersatz hergestellt wird.

7.11 Ortliche Bauvorschriften nach BauO NRW

Um den Gestaltungsanspriichen im Nahbereich der historischen und denkmalgeschuitzten Wall-
grabenanlage und der Moerser Innenstadt gerecht zu werden, beinhaltet der Bebauungsplan auch
Vorschriften zur aufderen Gestaltung der Dacher, der Anordnung von technischen Anlagen, zu Ein-
friedungen sowie Garten und Vorgarten als bauordnungsrechtliche Festsetzungen gemaf & 89
Abs. 1 Nr. 1 und 5 BauO NRW (2018) i. V. m. § 9 Abs. 4 BauGB.

Dachformen

Fur den gesamten Geltungsbereich wird als zulassige Dachform ein Flachdach bis maximal 5°
Dachneigung festgesetzt. Durch diese Festsetzung soll insgesamt ein modernes und zeitgemafies
Bild unterstitzt und eine Begriinung der Dacher ermdglicht werden. Durch die Festsetzung von
Flachdachern wird auf die moderne Architektur des neuen Rathauses und der daneben auf dem
ehemaligen Geldande des Finanzamtes geplanten Bebauung Bezug genommen. Zudem gewahr-
leistet die Festsetzung, dass angesichts der relativ tiefen Gebdudestrukturen im Geschosswoh-
nungsbau keine Uberdimensionierten Dachflachen entstehen.

Technische Anlagen

Gemafd § 89 Abs. 1 Nr. 1 BauO NRW sind Anlagen zur Nutzung von Sonnenenergie nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zuldssig. Technische Anlagen auf Dachern von Gebauden sind so an-
zuordnen, dass diese zur auferen Gebaudefassade einen Abstand von mindestens 1,50 m einhal-
ten.

Gebaudeddcher dienen in der Regel auch der Unterbringung einer Vielzahl von untergeordneten
Bauteilen bzw. baulichen Anlagen, insbesondere technischen Anlagen wie bspw. Aufzugsiber-
fahrten, Kamine, Luftungseinrichtungen, Oberlichter usw. Diese Anlagen sollen im Plangebiet
grundsatzlich zuldssig sein, ohne das stadtebauliche Erscheinungsbild wesentlich zu stéren.
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Durch die Festsetzung wird gewahrleistet, dass die Wahrnehmung der Gebaude nicht durch her-
vortretende technische Anlagen dominiert und gestort wird.

Einfriedungen von Grundsticken

Entlang der festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen sind als Einfriedungen Hecken entspre-
chend der festgesetzten Pflanzliste in einer Hohe bis maximal 0,80 m Uber Gelande zulassig.
Parallel zu den Hecken entlang der offentlichen Verkehrsflache sind auf der straRenabgewandten
Seite in einem Abstand von mindestens 0,60 m zur Grundstlicksgrenze offene Einfriedungen, wie
beispielweise Stabgitterzaune zuldssig. Die Hohe der offenen Einfriedungen ist bis maximal
0,60 m Uber Gelande zulassig. Die Einfriedungen missen geeignet sein, ein Durchwachsen der
Hecke zu ermaglichen. Sichtschutzelemente sind unzulassig.

Entlang der nordlichen Grundstiicksgrenze sind als Einfriedungen nur offene Einfriedungen (ohne
Sichtschutzelemente oder Einflechtungen) zulassig. Ziffer | Nr. 9.4.1 der textlichen Festsetzungen
(Erhalt von Bepflanzungen) ist zu beachten. Demnach ist im Bereich des zu erhaltenden Bestands-
baumes darauf zu achten, keine Beeintrachtigung durch magliche Einfriedungen erfolgen.

Durch diese Festsetzung wird ein offenes Erscheinungsbild zum 6ffentlichen Strafienraum hin
bzw. zum nordlich angrenzenden Parkplatz gewahrleistet und somit der ansprechenden Gestal-
tung und sozialen Sicherheit im offentlichen Bereich Rechnung getragen.

Einfriedungen und Einhausung von Abfallbehaltern

Standorte flr Abfallsammelbehalter, die sich innerhalb der Vorgartenzonen befinden, sind voll-
standig einzuhausen. Zwischen der Einhausung und der 6ffentlichen Verkehrsflache ist eine He-
cke aus Pflanzarten der unter Ziffer 1l Nr. 1.2.1 (Textliche Festsetzungen) genannten Pflanzliste
zu pflanzen. Die Hohe der Einfriedungen muss der Hohe der Nebenanlagen entsprechen. Fir die
Einfriedung der Abfallsammelbehalter und der Grundstiicke wird eine Pflanzliste mit einheimi-
schen standortgerechten Pflanzen festgesetzt. Die Anwendung der Pflanzliste gewahrleistet ein
zur Ortlichkeit passendes nachhaltig griines Bild entlang der Strae Nordring. Durch die Auswahl-
maoglichkeit zwischen sechs Pflanzenarten wird ein gewisser Spielraum gewahrt.

Vorgartenzonen

Die in der Planzeichnung gekennzeichneten Vorgartenzonen durfen fur die Errichtung notwendi-
ger Anlagen (inkl. Zufahrten und Zuwegungen), nur zu einem prozentualen Anteil von maximal
40 % befestigt werden. Die Ubrige Flache ist vollflachig mit bodenbedeckender Vegetation (Rasen,
Graser, Stauden, Kletterpflanzen, Geholze) zu bepflanzen, vollstandig wasserdurchlassig anzule-
gen und auf Dauer zu erhalten. Die flachige Gestaltung mit Kies-, Schotter-, Splitt- und Steinfla-
chen ist unzulassig.

Ausgenommen von der Begriinungspflicht sind Anlagen, die der notwendigen Erschliefiung die-
nen, d. h. Zufahrten und Zuwegungen. Durch diese Festsetzung wird daflr Sorge getragen, dass
das Maf der Versiegelungen auf ein Mindestmaf} beschrankt bleibt. Somit kénnen ortliche Hitze-
belastungen aufgrund von Versiegelungen gemindert werden. Diese Festsetzung dient insgesamt
einem grunen Erscheinungsbild der geplanten Bebauungsstrukturen und tragt dem stadtebauli-
chen Ziel einer durchgriinten Wohnbebauung Rechnung.
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8 Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege

Bei der Aufstellung bzw. Anderung von Bebauungsplinen sind die Belange des Umweltschutzes
sowie die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege zu berlcksichtigen (8§ 1 Abs. 6
Nr. 7 BauGB). Die Abwdgung dieses allgemeinen Planungsleitsatzes wird durch die Regelung des
§ 1a BauGB konkretisiert.

Die vorliegende Bauleitplanung wird im beschleunigten Verfahren nach & 13a BauGB durchge-
fuhrt. Da die Voraussetzungen des & 13a BauGB erfillt sind, gelten Eingriffe, die aufgrund dieser
Anderung zu erwarten sind, als im Sinne des & 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung 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

Fauna

Der 2. Quadrant des Messtischblattes 4505 (Moers) des Landesamtes fir Natur, Umwelt und Ver-
braucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV) verzeichnet fiir das Plangebiet insgesamt 22 pla-
nungsrelevante Arten.

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

Eine Nutzung der Grinstrukturen 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 Baumhohlen kartiert werden. Aufgrund
der Belaubung war allerdings eine vollstandige Begutachtung der Baume nicht immer mdglich.
Bei Einhaltung der in der ASP | formulierten Manahmen kann jedoch eine Betroffenheit ausge-
schlossen werden. Zu den MaRnahmen gehdren:

- Zum Schutz von Brutvogeln sind im Kontext des & 39 Abs. 5 Nr. 2 BNatSchG die Rodungs-
arbeiten 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 Ent-
fernen von Gebulschen. Da einige Vogelarten auch Nester in Bodennahe, Holzstapeln oder
Schnittguthaufen bauen, muss das Entfernen dieser Strukturen auch in diesen Zeitraum
fallen. Die Mafinahme leitet sich aus den potentiellen Brutvorkommen von ubiquitdren
Vogelarten im Plangebiet ab. Dem Verbot der Tétung unterliegen alle europdischen Vo-
gelarten. AuszuschlieRen sind solche Verbotstatbestande nur, wenn die Arbeiten aufder-
halb der Brutzeiten liegen.

- 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 vermei-
den.
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- Die Beleuchtung des Plangebietes sollte moglichst 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.

- Bei der Verwendung von Glaselementen ist sicher zu stellen, dass das Risiko fiir Vogel-
schlag nicht signifikant erhoht wird. Zu beachtende Kriterien sind den Broschiiren "Ver-
meidung von Vogelverlusten an Glasscheiben” der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogel-
schutzwarten (2021) und "Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht" der Schweizeri-
schen Vogelschutzwarte (2022) zu entnehmen.

Zu den formulierten Maf3nahmen wurden entsprechende Festsetzungen und Hinweise in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Des Weiteren erfolgt eine vertragliche Verpflichtung des Investors.

Flora

Die Flachen des Plangebietes sind Uberwiegend durch einen Parkplatz gepragt, sodass der Anteil
an versiegelten Flachen dominiert. Diese werden in den Randbereichen durch Baume (z.B. Berg-
ahorn, Robinie) sowie Straucher (z.B. Brombeeren) eingegrenzt. Die Baume weisen gréfitenteils
eine gute Qualitat auf. Vereinzelte Baume zeigen Anzeichen von Pilzbesatz am Stamm. Der im
Untersuchungsraum befindliche Baumbestand wird teilweise durch die Baumschutzsatzung der
Stadt Moers geschitzt. Hinsichtlich der Durchfiihrung von Baumschutzmafinahmen werden ver-
tragliche Regelungen mit dem Investor getroffen.

Insgesamt ist das Untersuchungsgebiet als relativ struktur- und artenarm zu bezeichnen, die wert-
vollsten Teilflachen stellen die umrandenden Gehdlzstrukturen dar. Das Umfeld ist durch Sied-
lungs- und Parkplatzflachen mit gliedernden Landschaftselementen wie Hecken und Einzelbau-
men sowie sidostlich angrenzend durch die parkartigen Strukturen im Bereich der denkmalge-
schutzten Wallgrabenanlage gepragt.

Bei Durchfiihrung der Planung kommt es zu Eingriffen in die lokalen Biotopstrukturen. Durch die
geplanten grinordnerischen Festsetzungen ist eine Eingriinung des Untersuchungsraumes vor-
gesehen. Der Bebauungsplan setzt eine intensive Begriinung mit standortgerechter Vegetation
der Tiefgaragen fest. Zudem sind die Dachflachen der Hauptgebdaude sowie Nebenanlagen zu
begrinen.

Im westlichen Randbereich sind die Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sons-
tigen Bepflanzungen bodendeckend zu bepflanzen. Innerhalb der ndrdlich festgesetzten Flache
mit der Bindung fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sind die
bestehenden Baume einschlieflich ihrer Wurzelbereiche zu erhalten.

Mit den Neupflanzungen sowie dem Baumerhalt werden Grinstrukturen geschaffen, die die Ein-
griffe in die lokalen Biotopstrukturen abmildern und das Lebensraumangebot fir Tiere berei-
chern.

Insgesamt sind bei Einhaltung der in der Artenschutzprifung genannten Ma3nahmen sowie durch
die grinordnerischen Mafinahmen die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen als
gering zu bewerten.
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8.2 Boden und Fliche

Gemafs der digitalen Bodenkarte im MafRstab 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 stehen gemaf der Bodenkarte ,Bodenwertstufen® im Plange-
biet naturferne bis naturfremde Bdden an (Bodennutzungsklasse 4-5). Boden dieser Nutzungs-
klassen sind Uberwiegend versiegelt und weisen nur noch eingeschrankte bzw. stark einge-
schrankte natirliche Bodenfunktionen auf. Dementsprechend sind sie laut Umweltleitplan von
sehr geringer bzw. keiner Bedeutung.

Im Bestand wird das Plangebiet nahezu vollstandig als Parkplatzflache genutzt. In den Randbe-
reichen befinden sich vereinzelte Geholzstrukturen. Die anstehenden Bdden sind daher nahezu
vollstandig anthropogen uberformt (Versiegelungen, Verdichtungen, Bodenauf- und abtrag), so-
mit ist das natiurliche Bodengeflige nicht mehr vorhanden und die Bodenteilfunktionen sind ge-
stort. So ist auch der natirliche Boden-Wasser-Haushalt bereits im Bestand durch die Versiege-
lungen stark beeintrachtigt.

Im Bereich des vorliegenden Plangebietes befindet sich eine 1,4 m bis 5,30 m machtige Aufful-
lung aus kiesigem und humosem Sand oder Schluff mit Fremdanteilen, die aus Aschen, Schlacken,
Beton, Holz und Ziegelresten bestehen. Die Auffiillung ist in der Geruchswahrnehmung (olfakto-
risch) unauffallig. Laut den Aussagen des Bodengutachtens ist die Verwendung des Auffillungs-
materials nach den Vorgaben der LAGA TR Boden (2004) als Z2 Material (bspw. unterhalb von
Befestigungen) moglich. Alternativ mussen die Auffullungen entsorgt werden. Unterhalb der Auf-
fullungen 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 In-
nenentwicklung Flachen im Aufienbereich geschont werden. Hierflr eignen sich insbesondere
Flachen, die wieder nutzbar gemacht werden und/oder nachverdichtet werden. Bei dem Planvor-
haben wird eine innerstadtische und gut mit Infrastruktur versorgte, bereits versiegelte Flache fur
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 den Bereich des Plangebietes besteht kein konkreter Verdacht auf Kampfmittel. Jedoch kann
das Vorhandensein von Kampfmitteln aus dem 2. Weltkrieg nicht ganzlich ausgeschlossen wer-
den, da sich in der Nahe des Plangebietes Bereiche mit einem Kampfmittelverdacht befinden.

Beim Auffinden von Bombenblindgangern/Kampfmitteln wahrend der Bauarbeiten sind aus Si-
cherheitsgrinden die Arbeiten sofort einzustellen und die ndchstgelegene Polizeidienststelle, das
Ordnungsamt, die Feuerwehr oder der Kampfmittelraumdienst zu verstandigen. Sollten Erdarbei-
ten mit erheblichen mechanischen Belastungen (z. B. Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbau-
arbeiten oder vergleichbare Arbeiten) durchgefiihrt werden, wird eine Sicherheitsdetektion emp-
fohlen. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen

8.3 Wasser

Grundwasser
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GemaR der Karte ,Bewertung Oberflachengewasser und Grundwasser” im Umweltleitplan der
Stadt Moers weisen die gesamten Flachen des Plangebietes einen mittleren Grundwasserflurab-
stand von 3-5 m unter Flur auf und haben eine mittlere Bedeutung bzw. Empfindlichkeit gegen-
uber Beeintrachtigungen. Im Bestand ist die natlrliche Funktion fur das Grundwasser aufgrund
der vorhandenen Versiegelungen im Plangebiet bereits beeintrachtigt. Nach den Vorgaben des
Entwasserungskonzeptes ist geplant, das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet in den Re-
genwasserkanal einzuleiten. Bereits im Bestand wird das Regenwasser in diesen Kanal eingelei-
tet.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil eines geplanten/festgesetzten Wasserschutzgebietes oder
geplanten/festgesetzten Heilquellenschutzgebietes.

Gemaf den grofdraumigen Grundwasserkarten des Ministeriums fur Umwelt, Landwirtschaft, Na-
tur- und Verbraucherschutz NRW (MULNV) liegen keine Grundwassermessstellen im Plangebiet.

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

Anlagebedingt kénnen 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 versiegelt ist, der Boden anthropogen uber-
formt ist, gehen von den geplanten Bautatigkeiten keine erheblichen negativen Beeintrachtigun-
gen aus. Eine deutliche Veranderung der Grundwasserneubildungsrate wird nicht erwartet. Ein
betriebsbedingter Eintrag von grundwassergefahrdenden Stoffen ist durch versiegelte Oberfla-
chen und adaquate abwassertechnische Anlagen nicht zu erwarten.

Durch den Bau der Tiefgarage ist ein Anschnitt des Grundwasserleiters bzw. der grundwasserfuh-
renden Schicht méglich. 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 umweltgefahrdenden Stoffe in die Umwelt gelangen.

Oberflachengewasser

Innerhalb des Plangebietes sind keine dauerhaften oder temporaren Gewasser vorhanden. Dem-
entsprechend sind mit Umsetzung der Planung mit keinen erheblichen Beeintrachtigungen zu
rechnen.

Sudlich, in 27 m Entfernung zum Plangebiet, verlauft der Stadtgraben mit dem Moersbach/Rhein-
berger Altrhein. Das Wasser flief3t in dstliche Richtung ab. Gematf} der Planungshinweiskarte Um-
welt im Umweltleitplan der Stadt Moers ist der Moersbach-Griinzug ein zentrales Element des
Griinzugsystems, der gemaf’ Leitbild Moers 2020 als Element der Lebens- und Freizeitqualitat der
Einwohner und als Ziel der Niederrheintouristen erhalten und qualitativ aufgewertet werden soll.

Zudem wird der Moersbach durch Abschnitte mit vereinzelten naturnahen Strukturelementen so-
wie durch Abschnitte ohne naturnahe Strukturelemente charakterisiert. Besonders die naturnahen
Elemente haben eine hohe Bedeutung fir den Natur- und Wasserhaushalt und eine hohe Emp-
findlichkeit gegenuber Beeintrachtigungen. Der Bereich des Moersbaches liegt auf3erhalb des
Geltungsbereiches und ist durch die Planung nicht betroffen.
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Hochwasser

Gemaf den Darstellungen der Hochwassergefahrenkarten (HWGK) des Ministeriums fur Umwelt,
Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (MULNV) befindet sich das Plangebiet in ei-
nem Bereich, der bei Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen des Rheins bei einem mit ei-
ner hohen Wahrscheinlichkeit (HQ 10-50) auftretenden Ereignis von einem Hochwasser (bis zu 2
m) betroffen ist.

Ferner liegt das Untersuchungsgebiet in einem Areal, welches bei einem Ereignis von einer mitt-
leren Wahrscheinlichkeit bei einem Versagen der Hochwasserschutzeinrichtungen, um 2 - 4 m
iiberschwemmt werden kann (HQ100). Des Weiteren befindet sich das Plangebiet in einem Uber-
schwemmungsbereich bei einem Extremhochwasser (HQ500). Das bedeutet, dass nach einer sta-
tistischen Wahrscheinlichkeit, das nordostliche Plangebiet um tber 4 m und das sudwestliche
Plangebiet um 2 - 4 m alle 500 Jahre uberschwemmt werden kann. Im Bebauungsplan erfolgt
eine nachrichtliche Ubernahme zur Hochwassergefahr.

Uberschwemmungsgebiete

festgesetzte Uberschwemmungsgebiete
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes.

In ca. 26 m sudlicher Entfernung zum Plangebiet liegt ein festgesetztes Uberschwemmungsgebiet
im Bereich des Stadtgrabens. In ca. 125 m bzw. 135 m nordostlicher Entfernung zum Plangebiet
befinden sich weitere festgesetzte Uberschwemmungsgebiete auf einem Teil einer Parkplatzfla-
che sowie entlang des Moersbaches.

Starkregen

Durch den Klimawandel nehmen extreme Wetterereignisse, wie bspw. extreme Starkregenereig-
nisse 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 bei einem seltenen oder extremen Starkregenereignis
nur minimal uberschwemmt werden kann.

Bei einem seltenen Starkregenereignis kann im Osten des Untersuchungsraumes eine kleine Fla-
che mit Wasserhohen von bis zu 0,5 m Uberflutet werden. Bei einem extremen Starkregenereignis
wurde sich dieser Bereich minimal vergrofiern. Die Wasserhohen blieben unverandert. Es ist da-
von auszugehen, dass durch die im Rahmen der Umsetzung erforderliche Gelandemodulation die
Uberschwemmungsgefahr durch Starkregen behoben werden kann und die Schadenswahrschein-
lichkeit sehr gering sein wird.

Aufgrund der bereits vorhandenen anthropogenen Uberformung des Plangebietes sind die Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Wasser mit Umsetzung der Planung insgesamt als gering zu bewer-
ten.

8.4 Klima und Luft

Durch die Umsetzung der Planung wird es zu keiner wesentlichen Erhdhung der Flachenversie-
gelungen kommen. Eine erhebliche Beeintrachtigung der klimatischen und lufthygienischen Ge-
gebenheiten ist daher nicht zu erwarten.
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Im Fachinformationssystem (FIS) Klimaanpassung des LANUV wird flr das Plangebiet das Klima-
top ,Gewerbe- und Industrieklima“ dargestellt. Das von Gewerbe- und Industrie gepragte Klima-
top wird unter anderem durch einen hohen Versiegelungsgrad und folglich starke sommerliche
Aufheizungen charakterisiert. Es herrscht ein relativ trockenes Mikroklima, dass durch erhohte
Luftschadstoffe-/ und Abwarmebelastung beeinflusst wird. Im Ubergangsbereich des Plangebie-
tes schliefien sich die Klimatope Stadtrandklima und Klima innerstadtischer Grinflachen an.

Aufgrund einer anderen Analysesystematik ist in der synthetischen Klimafunktionskarte des Um-
weltleitplanes der Stadt Moers das Plangebiet mit der benachbarten Bebauung Teil eines ,Stadt-
randklimaklimatops®. Dieses wird durch meist aufgelockerte und durchgriinte Wohnsiedlungen
dargestellt, welche schwache Warmeinseln, ausreichenden Luftaustausch und meist gute Biokli-
mate bewirken. Hierbei handelt es sich um wohnklimatische Gunstraume. Angrenzend befinden
sich Parkklimatope der Wallgrabenanlage.

In der Planungshinweiskarte wird der Bereich des Plangebietes als Lastraum der Uberwiegend
locker und offen bebauten Wohngebiete beschrieben. Dieser ist durch eine aufgelockerte und
offene Bauweise und gute Durchgriinung charakterisiert. Zur Sicherung der klimatischen Situation
innerhalb dieses Lastraumes, sollten die Bebauungsstrukturen in weiten Teilen des Stadtgebietes
nicht weiter verdichtet werden. Dies gilt insbesondere fir locker bebaute Wohngebiete, die an
dichter bebaute Gebiete angrenzen.

Nach Umsetzung der Planung ist auch zukiinftig von einer Einordnung als Stadtrandklimatop ge-
maf} dem Umweltleitplan der Stadt Moers auszugehen. Die Bebauungsdichte orientiert sich hin-
sichtlich der zuldssigen Uberbaubaren Grundstucksflache an der Dichte der angrenzenden Wohn-
gebiete.

Zudem werden durch die adaquate Griinversorgung des Siedlungsbereiches die negativen, klein-
klimatischen Auswirkungen von versiegelten Flachen und Baukdrpern vermindert. So erfolgen im
Bebauungsplan verpflichtende Griinfestsetzungen (z.B. Dach- und Tiefgaragenbegriinungen, Er-
halt von Baumen, Pflanzung von Strauchern, Baumen und sonstigen Bepflanzungen). Neben der
Aufwertung der Lebensraumfunktionen sowie des Lokalklimas filhren diese grinordnerischen
Festsetzungen zu einer kleinklimatischen Verbesserung durch Verdunstung und Feinstoffbindung.
Somit sind keine erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.

Luft

Die lufthygienische Situation wird im Bestand durch die verkehrsbedingten Schadstoffimmissio-
nen der in der Umgebung vorhandenen Parkpldtze und den hier verlaufenden Hauptverkehrsstra-
3en, insbesondere der Repelener Strafie, belastet.

Durch die Umsetzung der Planung kommt es zu einer geringfigigen Erh6hung des Verkehrsauf-
kommens durch ankommende und abfahrende Fahrzeuge. Durch die bereits im Bestand vorhan-
dene lufthygienische Vorbelastung durch Verkehre der angrenzenden StraRe sowie Parkplatzfla-
chen ist mit Umsetzung der Planung mit keinem erheblichen Anstieg der verkehrsbedingten
Schadstoffimmissionen zurechnen.

8.5 Landschaft

Das Plangebiet ist durch den bestehenden Parkplatz grofitenteils versiegelt. Eingefasst wird der
Parkplatzbereich durch Geholz- und Strauchstrukturen.
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Aufgrund der im Westen befindlichen Wohngebaude ist das Plangebiet zur Repelener Strafie zu-
rickversetzt angeordnet. Eine Ziegelsteinmauer bildet im Westen zu den Wohngebauden die
Grenze des Untersuchungsraumes.

Bedingt durch die Uberwiegende gewerbliche und wohnbauliche Nutzung sind zahlreiche Bau-
werke im Umfeld des Plangebietes vorhanden, weshalb weite Sichtbeziehungen nur einge-
schrankt moglich sind. Eine Ausnahme bilden die nordéstlichen Blickrichtungen Uber die weiteren
angrenzenden Parkplatzflachen. Diese werden durch Einzelbaume gegliedert. Im Siden wird der
Blick durch den baumbestandenen Wall der Wallgrabenanlage auf der gegenuberliegenden Stra-
Renseite des Nordrings begrenzt.

Das Umfeld des Plangebietes ist grofditenteils urban gepragt und wird durch vereinzelte Griinele-
mente gegliedert. Besonders in sudliche Richtung wird das Stadtbild durch den grofiflachigen
Schlosspark Moers geprdgt, welcher vom Moersbach durchflossen wird. Des Weiteren wird das
umliegende Ortsbild durch Einzelbaume z.B. entlang von Straften gegliedert.

Mit Umsetzung der Planung wird eine bereits im Bestand groftenteils versiegelte Flache einer
neuen Nutzung zugefuhrt. So soll das Gebiet zukiinftig zu einem wohnbaulich genutzten Standort
entwickelt werden. Durch die baulichen Manahmen werden sich voraussichtlich Veranderungen
bezuglich des Ortsbildes im Plangebiet ergeben. Die geplanten Siedlungsbauten werden sich hin-
sichtlich ihrer Hohenentwicklung in das Gefuige der umliegenden Bestandsbauten einfligen. Zu-
dem fuhren die vorgesehenen Grunstrukturen zu einer Aufwertung des Ortsbildes.

Schutzgebiete

Im Untersuchungsgebiet kommen weder geschitzte Flachen (geschiitzte Biotope, Naturschutz-
oder Landschaftsschutzgebiete, Gebiete von gemeinschaftlicher europaischer Bedeutung wie
FFH- oder EU-Vogelschutzgebiete) noch schutzwurdige Flachen des Biotopkatasters NRW oder
Lebensraumtypen der FFH-Richtlinie vor. In der Umgebung des Plangebietes kdnnen folgende
Schutzgebiete verortet werden:

Landschaftsschutzgebiete

In ca. 300 m nordostlicher Entfernung erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet ,LSG- Rumelner
Bach, Schwafheimer Bruchkendel, Aubruchkanal, Moersbach, Moerskanal, Lohkanal® (Objektken-
nung LSG-4405-0024) auf einer Flache von ca. 311 ha.

In ca. 230 m sidlicher Entfernung erstreckt sich das Landschaftsschutzgebiet ,LSG- Moersbach-
aue mit Jungborn- und Freizeitpark” (Objektkennung LSG-4505-0057) auf einer Flache von ca. 48
ha.

Verbundflachen

In ca. 24 m sidlicher Entfernung zum Plangebiet befindet sich die Verbundflache ,Moersbach®
(Objektkennung VB-D-4405-009). Diese erstreckt sich iber eine Flache von ca. 179.45 ha. Schutz-
ziel ist u.a. die Erhaltung und Optimierung des Moersbaches, aller Nebenbache und Stillgewdsser
als Lebensraum fur daran gebundene Pflanzen- und Tierarten.

Biotopkatasterflachen

In ca. 110 m 6stlicher Entfernung zum Plangebiet erstreckt sich das schutzwirdige Biotop ,Mo-
ersbach zwischen Repelen und Moers® (Objektkennung BK-4505-0089) auf einer Flache von ca.
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49.45 ha. Schutzziel ist u.a. die Erhaltung, Optimierung und Wiederherstellung einer grinlandge-
pragten Kendelniederung mit hohem Anteil von Extensivgriinland sowie landschaftsraumtypi-
schen Geholzbestanden.

Natura 2000-Gebiete

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

Alleenkataster

In ca. 12 m sudlicher Entfernung zum Plangebiet verlauft eine Lindenallee auf der Wallanlage in
Moers (Objektkennung AL-WES-0133) entlang eines FuBRweges. 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 hip-
pocastanum) und die Stiel-Eiche (Quercus robur) bestimmt. Diese geschiitzte Allee verlauft Uber
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 Ma-
schinen o. a.) verursacht werden.

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.

Durch das mit dem Planvorhaben verbundene zusatzliche Verkehrsaufkommen ergibt sich an Im-
missionsorten in der Umgebung des Plangebietes eine Erhohung der Straftenverkehrslarmimmis-
sionen. Da es sich insbesondere um innerstadtische stark frequentierte Straen handelt, sind die
Erhéhungen jedoch vergleichsweise gering.

Vor dem Hintergrund der stadtebaulichen Nachnutzung fur dringend bendtigten Wohnraum wird
das Erfordernis eines neuen Allgemeinen Wohngebietes mit einer hohen Gewichtung in die Ab-
wadgung eingestellt. Die Abwdgung der Belange gegeneinander und untereinander fuhrt zu dem
Ergebnis, dass eine Starkung des Wohnungsbaus in der Innenstadt trotz der Verkehrslarmerho-
hungen 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 hinzu-
nehmen sind. Eine Verbesserung der Larmproblematik, die im wesentlichen durch den Bestand
verursacht wird, kann nicht im Rahmen des Projektes erfolgen, sondern kann nur in gesamtstad-
tischem Zusammenhang der Verkehrsplanung bzw. der Larmaktionsplanung erzielt werden. Mog-
liche Mafdnahmen kdnnen hier in Teilbereichen bsw. die Einfihrung oder Ausweitung von Tem-
polimits sein.

58



Bebauungsplan Nr. 221 der Stadt Moers, Mitte (Moerser Benden/Nordring) Begriindung

Lichtemissionen

Lichtemissionen im Plangebiet und dessen Umgebung sind auf den Verkehr, die Straflen- und
Parkplatzbeleuchtung sowie auf die ansassigen Wohngebiete zurliickzufuhren. Da das Plangebiet
im Bestand als Parkplatz genutzt wird, der tags und nachts genutzt werden darf, wird durch die
Bebauung keine Verschlechterung gegeniber dem Ist-Zustand erwartet. Somit ist nicht mit er-
heblichen Auswirkungen aufgrund von Lichtemissionen zu rechnen.

8.7 Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Kultur- und Sachguter bekannt. Zu dem
Denkmal der Wall- und Grabenanlage auf der gegeniiberliegenden Seite des Nordrings wird ein
ausreichender Abstand eingehalten.

GemaR 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 niederge-
legten bastionaren Befestigung des 17. Jahrhunderts errichtet. Ziel des Kulturlandschaftsberei-
ches ist die Bewahrung und Sicherung von Strukturen und uUberlieferten Nutzungen, von Ansich-
ten und Sichtraumen von historischen Bereichen. Die Wall- und Grabenanlage befindet sich au-
Rerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 221, weshalb im Rahmen der Umsetzung
der Planung mit keinen Eingriffen zu rechnen sind. So kann dem Ziel der Bewahrung und Siche-
rung von Strukturen Rechnung getragen werden. Es sind mit keinen erheblichen Beeintrachtigun-
gen des Kulturlandschaftsbereiches zu rechnen.

Zum jetzigen Zeitpunkt liegen keine Hinweise fur das Vorhandensein von Bodendenkmadlern vor.
Es ist jedoch nicht auszuschlieRRen, dass bei Bodeneingriffen Bodendenkmaler entdeckt werden.
Fur diesen Fall wird im Bebauungsplan auf die Melde- und Sicherungspflicht nach & 17 Denkmal-
schutzgesetz NRW (§ 17 DSchG NRW) hingewiesen.

8.8 Vermeidung von Emissionen sowie der sachgerechte Umgang mit Abfallen und Abwas-
sern

Abfiille

Im Bereich der Hauszugange sowie am FuRweg zum ndrdlich gelegenen Solitargebaude sind
Standorte fur Abfallsammelbehalter in ausreichender Anzahl fir die verschiedenen Abfdlle
(Restmdll. Papier, Gelber Sack, Biotonne) vorgesehen. Aufgrund der getroffenen Nutzungsfest-
setzungen fir ein allgemeines Wohngebiet wird davon ausgegangen, dass in dem Plangebiet
normaler Hausmull produziert wird, der durch die Aballentsorgungsunternehmen regular abge-
holt werden kann.

Abwasser

Als Vorfluter fur die klarpflichtigen Abwasser dient der offentliche Schmutzwasserkanal in der
Repelener Strafie. Zur Entsorgung des Schmutzwassers ist die Verlegung eines Schmutzwasser-
kanals Uber den Nordring an den bestehenden Schmutzwasserkanal (DN 300) in der Repelener
Strafde aus bis zum Plangebiet vorgesehen.
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8.9 Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Energie

Eine Reduktion der CO2-Emissionen kann durch die Verpflichtung zur Einhaltung eines Primar-
energiebedarfs von 26 kWh/m?a erzielt werden. Eine Sicherung erfolgt (iber den stiddtebaulichen
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 Wirkungsge-
fuge zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt (Buchstabe a)

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

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

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

zu berticksichtigen.

Grundsatzlich ist - analog zum Wirkungsgefiige zwischen den abiotischen und biotischen Fakto-
ren - davon auszugehen, dass die schutzgutbezogenen Erfassungskriterien im Sinne des Indikati-
onsprinzips bereits Informationen uber die funktionalen Beziehungen zu anderen Schutzgltern
und Schutzgutfunktionen beinhalten. Somit werden Uber den schutzgutbezogenen Ansatz indi-
rekt okosystemare Wechselwirkungen erfasst. Dieses gilt beispielsweise fur die klimatischen Ver-
haltnisse fir das Wohlbefinden des Menschen oder die Bedeutung der Landschaft fur das Erho-
lungsbedurfnis des Menschen.

Das Plangebiet besitzt im Bestand keine Erholungsfunktion oder Freizeitnutzung. In der Umge-
bung des Untersuchungsraumes befinden sich mehrere beschilderte Wegeverbindungen, wodurch
eine gute Freiraumvernetzung gewahrleistet wird. Die Wegeverbindungen werden durch die Pla-
nung nicht verandert. Eine Beeintrachtigung ist daher nicht zu erwarten.

8.11 Auswirkungen, die aufgrund der Anfalligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben fiir schwere Unfdlle oder Katastrophen zu erwarten sind

Seveso-IlI-Richtline

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

Hochwassergebiete

Gefdhrdungen des Plangebietes durch Hochwasserereignisse sind gegeben. Im Bebauungsplan
erfolgt eine textliche Kennzeichnung hinsichtlich der Hochwassergefahrdung zur Information der
Bauherren.

Starkregen
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Eine Betroffenheit des Plangebietes durch seltene oder extreme Starkregenereignisse ist gege-
ben. Durch die Anpassung der Topographie werden die Uberschwemmungsbereiche weiter ab-
nehmen.

9 Nachrichtliche Ubernahmen

9.1 Hochwassergefahr

Das Plangebiet befindet sich in einem durch technische Einrichtungen vor Hochwasser geschutz-
tem Bereich, der bei einem hdufigen (HQ10), bei mittleren (HQ100) und bei extremen (HQ500)
Hochwasserereignis des Rheins durch Versagen oder Uberstrémen der Hochwasserschutzeinrich-
tung Uberschwemmt werden kann. Im Bebauungsplan wird die Hochwassergefahrdung zur Infor-
mation der Bauherren vermerkt gemaR (§ 9 Abs. 6a BauGB).

10 Hinweise

Erganzend zu den sonstigen Inhalten des Bebauungsplanes werden Hinweise zu folgenden Punk-
ten aufgenommen:

- Maftnahmen zum Artenschutz

- Denkmalschutz

- Kampfmittel

- Baumschutzsatzung der Stadt Moers
- Grundwasser

- Sicherung gegen Erdbeben

- Bergbau

- Aufstellen von Baukrdanen

- Einsichtnahmemaoglichkeit von Richtlinien und Regelwerken

11 Fachgutachten

Folgende Fachgutachten und Untersuchungen sind im Zuge des Planverfahrens erarbeitet wor-
den:

- ISR Innovativ in Stadt und Raum GmbH (August 2023): Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
der Stufe | (ASP Stufe 1) zum Bebauungsplan Nr. 221 ,Moerser Benden/Nordring“ in Moers

- Schiissler Plan (14.11.2023): Mobilitatsuntersuchung Bebauungsplan Nr. 220 ,Unterwall-
strafte” und 221 ,Moerser Benden/Nordring” in Moers,

- GFM Umwelttechnik (28.01.2021): Orientierende Boden- und Baugrunduntersuchung, Ver-
kaufsflache an der Unterwallstraf’e 1 in Moers und erganzende Stellungnahme zur Hyd-
rogeologie,Objekt ehemaliges Finanzamt in Moers” (07.09.2021)
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- Peutz consult (18.12.2023): Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplanverfahren
BP 221 ,Moerser Benden/Nordring” in Moers, Bericht Nr. VL 8668-2, Vorabzug Nr. 8 vom
18.12.2023

- Energy Engineers (22.07.2022): Vorabzug zur energieeffizienten Energieversorgung

- Ingenieurbiiro Osterhammel GmbH (Oktober 2022): Entwasserungskonzept Bebauungs-
plan 221 in Moers ,Moerser Benden/Nordring”

12 Umsetzung der Planung

1.1 Stadtebaulicher Vertrag

Um die Umsetzung der Bauleitplanung zu sichern, wird mit dem Investor fiir das Plangebiet ein
Stadtebaulicher Vertrag gemaf: § 11 BauGB geschlossen, welcher die Sicherstellung der Erschlie-
3ung sowie die Durchfihrung weitere stadtebaulicher Manahmen regelt. Die Vertrage sind da-
mit die Grundlage fir die Entstehung von Baurecht.

Wesentliche Inhalte des Stadtebaulichen Vertrages sind:

= Ubernahme und Durchfiihrung der ErschlieRung (Herstellung SW-Kanal und Umbau Strafe
»LAm Nordring“) durch den Investor

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

= Durchfiihrung von ArtenschutzmaBnahmen durch den Investor

= Durchfiihrung von BaumschutzmalRnahmen durch den Investor

= Umsetzung von Inhalten aus dem Verkehrskonzept durch den Investor
= Vereinbarung eines energetischen Gebdudestandards

= Regelungen zur Regenwasserriickhaltung und -nutzung (, Vorlage eines Entwasserungskonzep-
tes vor Einreichung des Bauantrages)

12.1 Flachenbilanz

Geltungsbereich des Bebauungsplanes 4.780 m? 100 %
Allgemeines Wohngebiet (WA) 3.870 m? 81 %
Offentliche Verkehrsfliche 910 m? 19 %

12.2 Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich, da sich die Flachen fast vollstandig in der
Hand des Landes Nordrhein-Westfalen befinden. Um einen Biirgersteig entlang des Nordrings
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anzulegen erfolgt ein Grundstuckstausch mit stadtischen Flachen im Norden und Osten des Gel-
tungsbereiches. Zwischen dem Land NRW und einem Investor wurde bereits ein Kaufvertrag lber
die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches abgeschlossen. Entscheidend fur die spatere Teilung
ist die im Bebauungsplan festgesetzte StraRenbegrenzungslinie.

12.3 Kosten und Finanzierung

Alle mit der Planung und Realisierung des Projekts entstehenden Kosten gehen zu Lasten des
Investors (b 56 GmbH & Co. KG).

ISR Innovative Stadt- und Raumplanung GmbH
in Abstimmung
mit der Stadt Moers- Fachbereich 6 Stadt- und Umweltplanung, Bauaufsicht
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