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Verwaltungsvorlage offentlich 05 -14 1163/2009 17.09.2009

Betreff

Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 24/2 - Lohmann -;
hier: Eingabe an den Rat Nr. 10/2009 von Frau Dorothee Drabert

Beratungsfolge

Ausschuss fur Stadtentwicklung 06.10.2009

Beschlussvorschlag :

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung beschlieRt, den Antrag auf Anderung des
Bebauungsplanes Nr. E 24/2 — Lohmann — zwecks Reduzierung der zulassigen
Geschossigkeit fur die beiden noch unbebauten Bauflachen an der Wallstrale im
Mischgebietsbereich MI2 zurlickzuweisen und kein Anderungsverfahren einzuleiten.
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Sachdarstellung :

Der Rat hat die in der Anlage beigefligte Eingabe Nr. 10/2009 an den Rat von Frau Dorothee
Drabert in seiner Sitzung am 08.09.2009 an den Ausschuss fir Stadtentwicklung verwiesen.

Der Bebauungsplan Nr. E 24/2 — Lohmann — setzt fur die noch unbebauten Grundstucke aus
dem ehemaligen Lohmannbetriebsgelande auf der Stidseite der Wallstral’e ein Mischgebiet
(MI) mit zwei einzelnen Bauflachen von 20,0 m x 25,0 m parallel zur WallstralRe fest. Nach
den Festsetzungen des Malles der baulichen Nutzung ist hier die Errichtung zweier weiterer
Solitargebaude in der Art des unmittelbar vor Vollendung stehenden Wohn- und
Geschaftshauses Walllstralle 49 an der Einmlndung zur Agnetenstralle moglich. Der
Bebauungsplan setzt fur den betroffenen MI-Bereich eine offene Bauweise mit einer
mindestens lll-gescossigen und maximal 1V-geschossigen Bauweise fest. Eine
Hoéhenbegrenzung fur die Gebaude oder die Festsetzung einer Dachform/Dachneigung
bestehen fir diesen MI-Bereich nicht.

Das neu errichtete Gebaude Wallstr. 49 nutzt die Festsetzungen des Bebauungsplanes E
24/2 aus. Uber dem 4. Vollgeschoss wurde eine zuléssige weitere Geschossebene in Form
eines nicht als Vollgeschoss zahlenden Staffelgeschosses errichtet. Auch wenn es sich nach
der bauordnungsrechtlichen Definition damit um ein viergeschossiges Haus im Sinne der
Bebauungsplanfestsetzung handelt, vermittelt es den optischen Eindruck eines
funfgeschossigen Gebaudes. Seine Hohe belauft sich auf 14,76 m Uber Strallenoberkante.

Mit der Fertigstellung des ersten Gebaude in dem in Rede stehenden Mischgebiet haben die
Anwohner im benachbarten Bereich offensichtlich erstmalig eine genaue Vorstellung tber
die Ausmalde der planungsrechtlich zuldssigen zuklnftigen Bebauung der beiden anderen
Grundstlicke an der Wallstralde erhalten. Initiiert durch Eigentimer der
Wohnhausgrundstiicke an dem vom Pesthof abzweigenden Stichweg LOHMANHF haben
die Nachbarn des betroffenen Mischgebietsbereiches mit Ratseingabe vom 13.07.2009 den
Antrag gestellt, den Bebauungsplan E 24/2 — Lohmann — dahin gehend zu &ndern, dass die
zulassige Geschossigkeit fur die betroffenen Baugrundstiicke an der Wallstra3e auf maximal
drei Geschosse ohne zusatzliches Staffelgeschoss reduziert wird. Der Antrag ist
mitgezeichnet von Mietern und einer Eigentimerin der dem Antragsbereich benachbarten
Hauser am Grof3en Wall und am Pesthof sowie von Mitarbeitern des PAN.

Begriindet wird der Antrag damit, dass eine Bebauung der betroffenen Grundstiicke mit zwei
Hausern im Ausmalf der Eckbebauung an der Agnetenstrale eine unzuldssige Verschattung
der bestehenden Wohnhauser in den angrenzenden Bereichen bewirke und Einsichten auf
deren Fenster und Terrassen ermdégliche, was eine unzumutbare Stérung der Privatsphare
der ansassigen Anwohner bedeute. Dartber hinaus werde die Nordansicht des PAN-
Gebaudes durch die Neubauten vollstandig verdeckt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan E 24/2 fuldt auf der stadtebaulichen Planung eines so genannten
Quartierskonzeptes fur den Emmericher Innenstadtbereich, welches Ende der 90er Jahre
aufgestellt wurde und dem ,Quartier Nonnenplatz® im nordwestlichen Teil der Innenstadt
unter Berucksichtigung der seinerzeit vorhandenen Nutzungen Sparkasse, Krankenhaus und
Europahauptschule sowie der Umgestaltungsplane des Fabrikgebdudes Lohmann in das
PAN-Museum die Funktionen ,Kultur und Dienstleistungen® zuweist.

Auf diesen Leitlinien basierend wurde ein stadtebaulicher Vertrag mit der Sparkasse
Emmerich-Rees abgeschlossen, der die Umgestaltung des Nonnenplatzbereiches sowie die
Nachnutzung des frei gelegten Lohmanngeléndes, das ins Eigentum der Sparkasse
Ubertragen wurde, regelte.
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Zur Schaffung einer planungsrechtlichen Grundlage flr die stadtebauliche Entwicklung des
Lohmannbereiches wurde im Jahre 2001 der Bebauungsplan E 24/2 aufgestellt, der den
betroffenen Bereich in einzelne Mischgebiete gliedert, die unter Ausschluss diverse den
Gebietscharakter stérender Nutzungen wie Vergniigungsstatten eine Durchmischung von
gewerblicher Nutzung und Wohnnutzung im Sinne der stadtebaulichen Zielsetzung
ermoglichen. Die im Plan vorgesehene Bebauungsplanstruktur stellt das Gebaudes des
PAN-Museums weist gehend frei, wahrend die vorhandene Blockrandbebauung an der
Baustralle als geschlossener Bauriegel in den Pesthof hinein gezogen wird und auf diese
Weise mit der Bebauung auf der gegenliber liegenden Stralenseite korrespondiert. Vor der
WallstralRe knickt dieser Riegel am Pesthof nach Stden ab, dehnt sich in den
Planinnenbereich aus und fasst dort von Norden und westen das Gelande des neu
angesiedelten Kindergartens ein. Fir den westlichen Planbereich an der Wallstrale ist
hingegen eine aufgelockerte Bebauung mit Einzelhdusern im bauordnungsrechtlich
erforderlichen Mindestabstand vorgesehen. Die Gebdudehdhen in diesem Bereich staffeln
sich durch Geschossfestsetzungen von llI- bis IV-Geschossern an der Stdseite der
Wallstralte zu zwingend lll-geschossiger Bebauung am GroRen wall, was einen Ubergang
von der hohen Bebauung des Sparkassenkomplexes zu dem am Innenstadtrand vorwiegend
anzutreffenden ll- bis Ill-geschossigen Bebauung schafft.

DarUber hinaus zielen diese Festsetzungen ebenso wie die Festsetzungen des Malles der
baulichen Nutzung fiir die anderen Mischgebietsbereiche im Plangebiet darauf ab, einer der
Lage der Innenstadt und dem Grundsatz einer Verdichtung im Innenbereich zur Schonung
des Aulienbereiches angemessene Baustruktur zu erreichen. Hierzu bestimmt der
Bebauungsplan durchweg eine drei- oder viergeschossige Bebauung, wobei lediglich fur die
vorhandene Bebauung an der Baustral3e im Rahmen des Bestandsschutzes eine
Untergrenze von 2 Geschossen zugelassen wurde.

Das urspriingliche Konzept flr die Bebauung am Pesthof/Lohmannhof ging von einem
Geschosswohnungsbau (ggf. sozialer Wohnungsbau) aus, fur den zum Zeitpunkt der
Planaufstellung ein viergeschossiger Bebauungsentwurf vorlag. Das betreffende
Bauvorhaben wurde in der Folgezeit nicht realisiert. Unter Verweis auf die mangelnde
Nachfrage im Mietwohnungsbau legte der Vorhabentrager eine geénderte
Bebauungskonzeption in dreigeschossiger Flachdachstadthduser in geschlossener
Bauweise vor und stellte einen entsprechenden Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes.
Diesem wurde stattgegeben und der Bebauungsplan durch Reduzierung auf eine zwingende
Dreigeschossigkeit und Festsetzung der Dachform dem neuen Bauentwurf angepasst.
Ferner wurde fur den betroffenen Bereich eine detaillierte Gestaltungssatzung erlassen, um
eine einheitliche Ausgestaltung des Gesamtprojektes bei sukzessiver Erstellung der
Gebaude mit der Auswahlmoglichkeit unterschiedlicher Module durch die privaten Bauherren
zu gewabhrleisten.

Von diesem Vorhaben sind seit dem Jahr 2007 die ersten 4 Hauseinheiten am Lohmannhof
erstellt worden. Diese weisen eine reine Wohnnutzung auf und prasentieren sich durch
Fassadengestaltung und Rickspriinge in der 3. Geschossebene zur Bildung von
Dachterrassen von der Optik her eher als zweigeschossige Hauser, die dem Grundsatz einer
Bebauungsverdichtung im Innenstadtbereich durch Geschossbau eben noch gerecht
werden. Die geadnderte Bebauungskonzeption solcher Stadthduser am Pesthof [duft im
Grunde genommen insgesamt auf eine reine Wohnnutzung hinaus, was fur einen
begrenzten Teilbereich des Plangebietes moglicherweise schadlich ist, fir den Fall einer
planungsrechtlichen Anpassung angrenzender Bereiche an diese Bebauung durch
Reduzierung bisheriger Ausnutzungsmaéglichkeiten aber irgendwann zu einem Kippen des
Gesamtgebietscharakters in ein Wohngebiet fihren kdnnte. Das widerspricht den bisherigen
stadtebaulichen Zielen der Quartiersplanung.

Der Eigentumer der beiden betroffenen Bauplatze hat darliber hinaus erklart, dass er nach
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der Vermarktung des Eckhauses weiterhin an der bisherigen Planung zweier Wohn- und
Geschaftshauser in der Art des ersten Solitargebaudes an der Wallstralle festhalte. Die
beantragte Reduzierung der baulichen Nutzung um zwei Geschossebenen wirde hierbei
eine einschneidende Verminderung der Wirtschaftlichkeit dieser Gebaude bedeuten, die
gerade in dem seinerzeitigen stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Emmerich Grundlage fur
die vertraglichen Vereinbarungen gewesen sei. Es werde darauf hingewiesen, dass die
Antragsteller, sofern sie Eigentimer der Grundstiicke am Lohmannhof sind, bei Erwerb und
Bebauung ihrer Grundstucke Kenntnis von der planungsrechtlichen Situation in der
Nachbarschaft und die Auswirkungen der dort zulassigen Bebauung gehabt haben, bzw. sich
hatten verschaffen kdnnen. Nicht nur unter diesem Aspekt bestehe wohl kein Anspruch auf
Bebauungsplananderung.

Beim Bebauungsplangebiet handelt es sich um einen innerstadtischen Bereich, der sich
gegenuber den locker bebauten Wohnbeeichen in den stadtischen Vororten insbesondere
durch eine dichte, meist geschlossene Bebauung auszeichnet. Nach standiger
Rechtsprechung ist eine Einsichtnahmemaoglichkeit, wie sie von den Antragstellern beflirchtet
wird, nicht rlcksichtslos, sondern muss hier im Allgemeinen hingenommen werden. Hinzu
kommt, dass die Planfestsetzungen im vorliegenden Fall einen Mindestabstand von 12 m
aufweisen und damit die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandflachen zwischen der
Bebauung an der WallstraRe und am Lohmannhof sowie zum Pesthof und zu den
benachbarten Hausern am GrofRRen Wall bertcksichtigen. Die Einhaltung der Abstandflachen
leistet dem Nachbarschutz Genlige und macht eine daruber hinaus gehende Wahrung der
Privatsphare der ansassigen Anwohner gegenuber der zukilinftig hinzukommenden
Bebauung zum Gegenstand eigener Vorkehrungen.

Zur Beurteilung, ob die zukiinftige Bebauung der beiden Gberbaubaren Flachen an der
WallstraRe unzumutbare Verschattungen bestehender Bebauung bewirkt, ist auf die DIN
5034 (Tageslicht in Innenrdumen) zuzugreifen. In dieser Richtlinie wird — auf eine
ausreichende natirliche Belichtung von Wohnungen zielend — gefordert, dass

¢ Mindestens ein Aufenthaltsraum (z. B. Schlafzimmer, Wohnzimmer, Kiiche)

e an der Tag- und Nachtgleiche (21.03 / 23.09)

¢ in der Mitte der Fenster

e fur mindesten 4 Stunden
belichtet sein muss.

Die Stellung der zukunftigen Baukoper an der Wallstral3e bewirkt zum Zeitpunkt der Tag-
/Nachtgleiche, dass sich der Gebaudeschatten erst nach 15.00 Uhr Ortszeit in Richtung der
Ostlich gelegenen Bebauung Lohmannhof/Pesthof bewegt und diese bei einer Gebaudehdhe
von ca. 15 m gegen 16.00 Uhr trifft. Der Schattenwurf in Richtung Wallstra3e wird bei der
vorgegebenen Gebaudestellung in der Zeit zwischen 6.00 Uhr und 15.00 Uhr Ortszeit
stattfinden, wobei der Schatten die bestehenden Hauser an der Nordseite der Wallstrale
infolge des Gebaudeabstandes von rd. 20 m nur in den frihen Morgenstunden bis maximal
11.00 Uhr berthrt. Da die Nachbarbebauung somit jeweils nur einen geringen Teil der
Tagesstunden von den Gebaudeschatten beruhrt wird, ist die Verschattungswirkung der
zuklnftigen Bebauung, sofern sie das Ausmal} der Eckbebauung an der Agnetenstralle
annehmen sollte, im Sinne der DIN 5034 nicht als unzumutbar zu erachten.

Die von der Petenten bemangelte Verdeckung der Nordansicht des PAN-Gebaudes bei
Ausnutzung der bestehenden planungsrechtlichen Méglichkeiten kann dartber hinaus wohl
kaum als Argument fur die vorgeschlagene Reduzierung der Gebaudehdhe greifen, wenn
man die Sichtbeziehungen zum PAN von einem Standort im StralRenraum untersucht. In der
naheren Umgebung ist allein ausschlaggebend, ob man durch eine Lucke zwischen den
zukunftigen Hausern in Richtung des PAN-Gebdudes blicken kann. Eine Verminderung der
zulassigen Gebaudehdhe auf den im Bebauungsplan festgesetzten Bauflachen an der
WallstralRe auf ca. 9 m (drei Geschosse mit Flachdach) wirde einen Betrachter erst in einer
Entfernung von ca. 175 m dazu in die Lage versetzen Uber das Gebaude hinweg die
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Oberkante der nordlichen PAN-Fassade zu erblicken. Dies entsprache einem Standort
unmittelbar vor der Bahnunterflihrung van-Gulpen-StralRe. Jeder weiter entfernte Standort,
der dem Betrachter einen gréfReren Teil der oberen Fassade des Museums sichtbar
erscheinen liele, lage bereits jenseits des Bahndammes, der ohne Berucksichtigung der
dann noch vorgelagerten Bebauung allein schon die Sicht auf die Innenstadt verhindert. Eine
Aufrechterhaltung der jetzigen Sicht auf das PAN-Gebaude z. B. vom Kreuzungsbereich
Groler Wall/Pesthof aus ware demnach nur unter erheblicher Reduzierung des Grundrisses
des ersten Gebdudes an der Wallstralde, wenn nicht sogar nur unter Verzicht auf dieses
Gebaude zu ermdoglichen.

Zuletzt sei noch die Thematik etwaiger Entschadigungsanspriiche bei Anderung des
Bebauungsplanes entsprechend dem vorliegenden Antrag angerissen. Eine Reduzierung der
Geschossigkeit wiirde eine nicht unwesentliche Wertminderung des Grundstiickes bedeuten,
da sich die in der zulassigen Geschossflache manifestierende wirtschaftliche Ausnutzbarkeit
des Grundstuckes zu knapp 2/5 vermindern wirde. Auch wenn die zulassige Nutzung
innerhalb einer Frist von 7 Jahren ab Zulassigkeit geandert wirde, bestehen angesichts der
Errichtung des ersten Solitargebaudes im betroffenen Mischgebiet Zweifel, ob die
Verjahrungsfrist des § 42 Abs. 3 BauGB greift, mit der Entschadigungsanspriche fir nicht
ausgeubte Nutzungen verfallen. Sollten solche Anspriiche gegen einen Planungsschaden
auf der Grundlage der Bestimmungen des Baugesetzbuches nicht geltend gemacht werden
koénnen, so wird der Vorhabentrager im Falle einer Plananderung aber dennoch zivilrechtlich
auf der Basis des seinerzeitigen stadtebaulichen Vertrages mit dem Verkauf des
Grundsttickes einen Entschadigungsanspruch gegen die Stadt Emmerich am Rhein
anmelden kdnnen.

Fazit:

Unter Berucksichtigung der vorgenannten Ausfiihrungen empfiehlt die Verwaltung den
Antrag auf Anderung des Bebauungsplanes Nr. E 24/2 im Sinne des Beschlussvorschlages
abzuweisen.

Finanz- und haushaltswirtschaftliche Auswirkungen :

Die MalRBnahme hat keine finanz- und hauswirtschaftlichen Auswirkungen.

Die Malinahme steht im Einklang mit den Zielen des Leitbildes; Kapitel 1, Ziel 2

Burgermeister

Anlage/n:

Eingabe an den Rat von Fr. Dorothee Drabert u. Scheiben an FB 5
05-14 1163 2009 A2 Bebauungsplanauszug

05-14 1163 2009 A3 Schattenwurf

05-14 1163 2009 A4 Sichtbeziehungen
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