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Es ist vorgesehen, das Verfahren zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 844 (V) durchzufihren.

Beschreibung des Plangebietes

Die Flachen der ehemaligen Papierfabrik liegen schon seit Jahren brach. Nur Gebaudeteile an der
Viktoriastrale, die sich auch im Eigentum der Wohnstatte Krefeld befinden, werden noch gewerblich
genutzt. Die Wohnstatte Krefeld hat daher einen stéadtebaulichen Wettbewerb fur die Flachen der
ehemaligen Papierfabrik durchflihren lassen. Ziel des Wettbewerbes war es, ein lebendiges Stadt-
quartier zu entwickeln, das unterschiedliche Wohnformen zulasst, eine Nutzungsmischung aus
Dienstleistung und Wohnungsbau férdert und eine hohe Wohnqualitat fir die Bewohner und Bewoh-
nerinnen bietet. Ergdnzend zur Wohnbebauung sollten in dem stadtebaulichen Entwurf die Einrich-
tungen ,GroRtagespflege” und ,Einrichtung flir ambulante Wohnform flir Menschen mit erhéhtem
Hilfebedarf* einen Platz finden. Ziel war es ebenfalls, eine qualitatsvolle sowie wirtschaftlich nach-
haltige Entwurfskonzeption zu finden, welche die Anspriiche an die exponierte Lage des Plangebie-
tes berlcksichtigt und den besonderen Herausforderungen eines zeitgemafien und zukunftsorien-
tierten Wohnungsbaus gerecht wird.

Abbildung 1: Luftbild
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Anlass und Ziel der Planung

In seiner Sitzung am 26.08.2021 kirte das Preisgericht den Siegerentwurf. Die neue Blockrandbe-
bauung fiigt sich sensibel in den Bestand ein, schafft adaquate Ubergénge und schafft in angemes-
sener Weise gute Verknupfungen zum Umfeld. Insgesamt entsteht eine sehr grof3e begriinte Innen-
flache mit hoher Aufenthaltsqualitat. Die Wohn- und Ausnutzung der Flachen entsprechen den An-
forderungskriterien der Auslobung. Die vorgeschlagenen Bauformen lassen eine Wirtschaftlichkeit
hinsichtlich der Bau- und Unterhaltskosten erwarten.
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Mit dem Wunsch der Wohnstatte Krefeld, diese Flachen kinftig als Wohnquartier zu nutzen, zeich-
net sich fur die Brachflache eine stadtebauliche Perspektive auf, die es notwendig macht, die Neu-
ordnung dieser Flachen bauleitplanerisch zu steuern. Damit eine Folgenutzung der Flachen im Plan-
gebietsbereich mdglich wird, ist die Anpassung der planungsrechtlichen Festsetzungen mit der Auf-
stellung eines Bebauungsplanes zu schaffen.

Ziel des Bebauungsplanes Nr. 844 (V) ist es,

im Sinne der behutsamen Innenentwicklung, die Flachen der ehemaligen Papierfabrik Behn pla-
nerisch zu steuern,

die planungsrechtliche Zulassigkeit der Folgenutzung und der Umsetzung des Siegerentwurfes
des Wettbewerbes herbeizufithren,

ein Allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO festzusetzen.
Der Vorhabentrager hat am 02.11.2021 die Einleitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vor-
habenbezogenen Bebauungsplanes gemall § 12 Abs. 2 BauGB beantragt, mit der Zielsetzung, die

planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Entwicklung der Flachen der ehemaligen Papierfabrik
Behn zu einem neuen Wohnquartier zu schaffen.

Siegerentwurf des stadtebaulichen Wettbewerbes
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Das Preisgericht entschied sich fir diesen Siegerentwurf, da die Arbeit durch eine sehr klare und
durchdachte Grundstruktur besticht, bei der vor allem die Innenbereiche aufgewertet werden. Ins-
gesamt stellt der stadtebauliche Entwurf eine qualitatsvolle, gute und angemessene Loésung der
Wettbewerbsaufgabe dar, die eine grofte Strahlkraft auch fir das Umfeld erwarten Iasst.

Im Rahmen des stadtebaulichen Wettbewerbes wurden vor allem folgende Bewertungskriterien zu-
grunde gelegt:

e Stadtebauliche Qualitat

o Gestaltungsqualitat und Funktionalitat des Baukoérpers

o Wirtschaftlichkeit und Realisierung in Bau und Betrieb

Stadtebauliche Qualitit

Die Bebauung zeigt das Bild eines Rechteckes. Die neue Blockrandbebauung flgt sich sensibel in
den Bestand ein, schafft adaquate Ubergénge und schafft in angemessener Weise gute Verkniip-
fungen zum Umfeld. Durch die Schlielfung des Blockrandes und den Anschluss der Brandwéande an
die vorhandenen Bautiefen soll eine Betonung der vertikalen Hauptgliederung geschaffen werden.
Die Gebaudehohen des Blockrandes beziehen sich auf die Bestandsgebaude. Zudem wurden die
notwendigen Anbautiefen berlicksichtigt. Entlang der Diel3emer Stralle entsteht ein L-formiger neuer
Baukorper, entlang der ViktoriastralRe ein U-formiger Anbau. Beide Gebaudekdrper sind mit IV Voll-
geschossen und Mansardendachern mit Begriinung ausgestattet. Im Ubergang zum Hofbereich re-
duzieren sich die Bauhéhen auf maximal Il- Il Vollgeschosse inklusive Dach. Die gegliederte Fas-
sadengestaltung der Stralienfronten reprasentiert eine wertige und abwechslungsreiche Interpreta-
tion der industriellen Vergangenheit und fuhrt diese in eine wertige und wohnliche Zukunftsrepra-
sentanz.

Die Baufelder im Innenbereich werden nordwestlich sowie siiddstlich an den Randern platziert. Die
Hofbebauung soll mit geringer Bauhdhe und grofien Bauabstanden die notwendige Offenheit und
geringe Dichte des Hofes realisieren und die vorhandenen Bestandshéhen beachten. Die Gebaude
im Hof erhalten Dachformen, die in ihrer Gliederung an die gewerbliche Zeit erinnert. Somit weisen
die neu geplanten Stadthauser II- |l Vollgeschosse mit Pultdach bzw. sogenannte Sheddacher auf.
Die Materialien sind, wie in der Umgebung, mit dem Schwerpunkt Backstein gewahlt. Im Nordwesten
wird die neue Bebauung an die Baugrenze gelegt. Hier entsteht eine sinnvolle Nutzung des Gebau-
des durch die Rdume der Lebenshilfe.

Durch die in die Tiefe des Blockes gezogenen Gebaudeteile ergeben sich gegliederte Hofzonen.
Der Innenhofbereich stellt eine 6ffentliche grine Griinflache dar. Er wird zu einem Garten mit vielen
unterschiedlichen Aufenthalts und Aktivitatsmaoglichkeiten (z. B. Ruhezonen, Kleinkinderspiel, Urban
Gardening). Ebenfalls sieht der stadtebauliche Entwurf halbéffentliche und private Freibereiche wie
beispielsweise Gartenparzellen oder einen gemeinschaftlichen Dachgarten vor.

Die stadtebauliche Planung sieht eine Durchwegung des Blockinneren sowohl von der Viktoria-
stralle als auch der Dielsiemer StralRe vor, ist allerdings so konzipiert, dass Durchgangsverkehr durch
das neue Wohnquartier vermieden wird. Der Notverkehr wurde bertcksichtigt, indem eine Durch-
fahrtshéhe von 2,80 m an der Diel3emer Strale vorgesehen ist. Es ist vorgesehen, dass die notwen-
digen (Besucher-) Stellplatze in einer Tiefgarage untergebracht werden. Die Zufahrt soll Gber die
Viktoriastrae und die Ausfahrt Gber die Diel3emer Stralle angebunden werden. Der vorgegebene
Stellplatzschlussel ist mit 74 Stellplatzen fur 71 Wohneinheiten eingehalten worden. Es ist geplant,
dass die Neubauten direkt an die Tiefgarage angebunden werden. Zudem soll es einen separaten
Zugang Uber den Innenhof geben. Zudem ist vorgesehen, dass im neuen Wohnquartier Stellplatze
fur Fahrrader, Lastenfahrrader, E-Bike-Ladestationen in der Tiefgarage sowie Fahrradboxen, welche
zentral Uber den Innenhof erreicht werden, entstehen.
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Tabelle 1: Stadtebauliche Kenndaten

Grundflachenzahl (GRZ) 0,43
Geschossflachenzahl (GFZ2) 1,70
Anzahl Wohneinheiten (geschéatzt) 71
Bruttogrundflache Wohnen 7192 m?
Bruttogrundflache Lebenshilfe 902m?
Bruttogrundflache Groldtagespflege 115 m?
private Grunflachen 676m?
halbéffentliche Grinflachen 437 m?
offentliche Grinflachen 845 m?
ErschlieBungs-/Verkehrsflache 1640m?
Anzahl Stellplatze (geschatzt) 74

Gestaltungsqualitat und funktionale Qualitit des Baukorpers

Der Siegerentwurf sieht vor, dass eine sehr grofe begriinte Innenflache mit hoher Aufenthaltsquali-
tat entsteht. Im Sidosten entsteht ein griiner Puffer, so dass die Hinterhofsichtachsen zu den Be-
standsgebauden unterbrochen werden. Die vorgesehenen Flachdachbereiche innerhalb des Block-
randes erhalten eine intensive Begrinung (mit Kleinbdumen kombinierte Begriinung). Diese Begru-
nung soll ebenfalls als Abgrenzung zum Bestand dienen. Zudem sieht das Konzept vor, dass eine
Fassadenbegrinung stattfindet. Unter Anderem ermdglicht der Vorschlag des Urban Gardening die
spezifische Nutzung durch die Bewohnerinnen und Bewohner, wodurch ein identifikationsstiftender
Umgang mit den Flachen erreicht werden soll. Die Sheddach-Konzeption erméglicht geschickt eine
Nutzung von begriinten Freiflachen - allerdings nur, solange die Begehbarkeit gegeben ist. Zudem
ist im norddstlichen Hinterhof ein Kinderspielplatz vorgesehen.

Abbildung 3: Grinflachenkonzept
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Quelle: Wohnstatte Krefeld, WIENSTROER ARCHITEKTEN STADTPLANER, Neuss

Die zunachst ungewohnliche ringartige Flhrung der Tiefgarage schafft die Moglichkeit im Inneren
der Freiflache auch grof3kronige, tief wurzelnde Baume zu pflanzen. Fir die Umsetzung der Tiefga-
rage ist eine Aufbauhdhe von 0,8m flir eine mogliche Bepflanzung und Versickerung vorgesehen.
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Der Siegerentwurf sieht eine Mischung von geférdertem und freifinanziertem Wohnraum vor. Der
Wohnraum westlich an der DielRemer Strale sowie die Halfte der Stadthauser sind geférdert; der
freifinanzierte Wohnraum befindet sich am Blockrand an der Viktoriastraf’e sowie in der anderen
Halfte der Stadthauser.

Zudem weist das Konzept eine Mischung unterschiedlicher Wohnungsgréfien (z. B. Seniorinnen und
Senioren / Berufsanfangerinnen und Berufsanfanger, Familien) auf. Es findet ebenfalls eine Integra-
tion von Personen mit besonderem Wohnbedarf mit anderen Wohnformen im Quartier statt. Die
Raume der Lebenshilfe liegen im Blockinneren in der ndrdlichen Grenzbebauung. Fur die Lebens-
hilfe sind Einzelapartments, Wohngemeinschaften und Gemeinschaftsbereiche vorgesehen. Die
Groldtagespflege ist Uber den Hofeingang an der Viktoriastral3e zu erreichen. Es wurde ein Raum-
bedarf von 6 m? Grundflache pro Kind angesetzt sowie zwei Spielrdume und mindestens ein Schlaf-
raum. Geplant ist ebenfalls eine Anbindung an die Lebenshilfe und eine Loggia.

Eine Anbindung der Wohnungen im Erdgeschoss der Stadthauser findet Giber den direkten Zugang
zu den Freiraumen ohne Einfriedung statt. Somit entstehen private Grinflachen. Zudem besitzen
die Wohneinheiten im Blockrand Gartenparzellen und Loggien sowie Balkone, Dachterrassen und
Loggien im Obergeschoss. Zweite Rettungswege werden im Erdgeschoss direkt tiber einen unmit-
telbaren Ausgang ins Freie (Turen / Fenster) und im Regelgeschoss Uber das Treppenhaus, Fenster
und Loggien sichergestellt. Die maximale Rettungsweglange betragt dabei 20,40 m im Regelge-
schoss. Der Siegerentwurf sieht ebenfalls barrierefreie Freiflachen vor. Innerhalb der Wohneinheiten
in den Stadthausern ist keine Barrierefreiheit vorgesehen.

Wirtschaftlichkeit und Realisierung in Bau und Betrieb

Im Rahmen des Wettbewerbes wurde grof3er Wert auf Wirtschaftlichkeit gelegt. Bauliche Lésungen
sollten sich nicht an dem Mafstab des technisch Machbaren orientieren, sondern daran, was not-
wendig und damit 6konomisch vertretbar ist. Zur Sicherung der nachhaltigen Vermietung ist unter
anderem ein preiswertes Mietniveau erforderlich. Angemessenheit bei der Materialwahl, eine ge-
ringe Vielfaltigkeit sowie standardisierte Bauelemente anstelle von Individualldsungen tragen zu ei-
ner wirtschaftlichen Losung bei und sollten ebenso wie eine kompakte, funktionale Grundrissorga-
nisation und eine Reduzierung der Verkehrsflachen beriicksichtigt werden. Zudem sollte fiir eine
nachhaltige Bewirtschaftung auf funktionale Lésungen im Hinblick auf die Betriebskostenentwick-
lung beachtet werden.

Der Siegerentwurf berlcksichtigt eine funktionale Grundrissorganisation mit zweiseitiger Belichtung
bericksichtigt. Die Mehrfamilienhduser sind als Zwei-/Drei-Spanner geplant. Die vorgeschlagenen
Bauformen lassen eine Wirtschaftlichkeit hinsichtlich der Bau- und Unterhaltskosten erwarten. Wie
bereits erwahnt fallt die Materialauswahl die Gebaude und Bauelemente auf langlebigen Backstein
errichtet werden. Der geférderte Wohnraum befindet sich westlich der DieRemer Strale sowie die
Halfte der Stadthauser. Der freifinanzierte Wohnraum ist hingegen am anderen Blockrand und der
anderen Halfte der Stadthduser verortet. Die Rdume der Lebenshilfe sind im Blockinneren in der
nordlichen Grenzbebauung vorzufinden. Die Grof3tagespflege wird Uber den Hofeingang an der Vik-
toriastralRe erreicht.

Planungsrechtliche Situation

e Der Regionalplan Dusseldorf (RPD 2018) fur die Planungsregion Dusseldorf stellt den Bereich
des Plangebietes als Allgemeiner Siedlungsbereich (ASB) dar. Eine Anderung des Regional-
planes ist voraussichtlich nicht notwendig.

e Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Krefeld stellt die Flachen innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans als Mischgebiet dar. Da die geplante Nutzung den Darstellun-
gen des wirksamen Flachennutzungsplanes und damit dem Entwicklungsgebot gemal § 8
Abs. 2 BauGB widerspricht, muss der Flachennutzungsplan gemaf § 13a Abs. 2 BauGB ange-
passt werden. Die Flachen sollen entsprechend der vorgesehenen Entwicklung als Wohnbau-
flachen dargestellt werden.



Begrindung zur Vorlage 2352/21 6

e Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes sollen folgende Bebauungsplane innerhalb des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes Nr. 844 (V) aulRer Kraft gesetzt werden:

- Der einfache Bebauungsplan Nr. 240 — Diellemer Stral3e, Freiligrathstral3e, Florastralle,
Oppumer StralRe — ist ein gemal § 173 Abs. 3 BBauG Ubergeleiteter Fluchtlinienplan, der
zugleich die Baufluchtlinie festsetzt und
Der einfache Bebauungsplan Nr. 249 — Viktoriastral’e, von Hardenbergstralle bis Frei-
ligrathstrale —ist ein gemal § 173 Abs. 3 BBauG Uibergeleiteter Fluchtlinienplan, der eben-
falls die Baufluchtlinie festsetzt.

Das Plangebiet ist Gegenstand mehrerer Fachplanungen:

e Der vorhabenbezogene Bebauungsplan liegt au’erhalb des Geltungsbereiches des Land-
schaftsplanes der Stadt Krefeld (1991, in der derzeit geltenden Fassung).

¢ Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer Wasserschutzzone.

Gutachten

Fir das Plangebiet liegt ein Bodengutachten vom Gutachterbiro Dr. Strotmann vom 31.07.2010 vor,
das sich in der Bewertung auf die gemal Flachennutzungsplan planungsrechtliche zulassige Nut-
zung innerhalb eines Mischgebietes bezieht, welches auch eine Wohnnutzung zulasst. Jedoch wird
ausdrucklich darauf hingewiesen, dass eine andere, sensiblere Nutzung eine Neubewertung des
Standortes erforderlich macht. Fir die Auslobungsunterlagen des stadtebaulichen Wettbewerbes
wurde im April 2021 eine konzeptionelle Ausarbeitung in Bezug auf Boden-/ Wasserschutz, Entsor-
gung vom Gutachterbiro Dr. Strotmann erstellen lassen. Im Nachgang zum Wettbewerb wird diese
konzeptionelle Ausarbeitung noch einmal Uberarbeitet. Es wird untersucht, mit welchen Ma3nahmen
eine Wohnnutzung auf dem Planungsgebiet realisiert werden kann.

Zudem werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahren eine Artenschutzrechtliche Vorprifung
(ASP 1), eine schalltechnische Untersuchung des Plangebietes, eine gutachterliche Stellung beziig-
lich des Verkehrs, ein Klimagutachten sowie eine Entwasserungsstudie erstellt.

Sonstiges

Es ist vorgesehen den Bebauungsplan Nr. 844 (V) als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufzu-
stellen.

Gemal § 13a Abs. 2 BauGB kénnen hinsichtlich der frihzeitigen Beteiligung die Vorschriften des
vereinfachten Bebauungsplanverfahrens angewendet werden. Danach kann von der friihzeitigen
Unterrichtung und Erérterung gemal’ § 3 Abs. 1 BauGB abgesehen werden. Im vorliegenden Fall
wird zur besseren Information der Bewohner in diesem Bereich vorgeschlagen, eine frithzeitige Of-
fentlichkeitsbeteiligung durchzufihren.

Gemal § 3 Abs. 1 BauGB ist die Offentlichkeit méglichst friihzeitig (iber die allgemeinen Ziele und
Zwecke der Planung, sich wesentlich unterscheidende Ldsungen, die fir die Neugestaltung oder
Entwicklung eines Gebiets in Betracht kommen, und die voraussichtlichen Auswirkungen der Pla-
nung 6ffentlich zu unterrichten. Den Biirgern ist Gelegenheit zur AuRerung und Erérterung zu geben.

Entsprechend Ziffer 6 der vom Rat der Stadt am 17.07.2003 beschlossenen Richtlinien fiir die Be-
teiligung der Burger an der Bauleitplanung soll die Durchfihrung der frihzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit gemaf § 3 Abs. 1 BauGB per Aushang erfolgen.

Zur besseren Orientierung ist eine Ubersicht tiber den kiinftigen Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes Nr. 844 (V) — BllcherstralRe / Viktoriastralte / HardenbergstralRe / Dielle-
mer Strale — beigefligt.
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Ubersicht iber den kiinftigen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
844 (V) — Blucherstral3e / ViktoriastralRe / HardenbergstralRe / Dielemer Stralle —
W = — o) . T
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