STADT EMMERICH AM RHEIN

DER BURGERMEISTER

o
Vorlagen-Nr. Datum
05-15
Verwaltungsvorlage offentlich 0690/2012 10.04.2012
Betreff
Bebauungsplanverfahren Nr. E 7/7 - Gerhard-Storm-Stral3e / Nordost -;
hier: 1) Aufstellungsbeschluss
2) Beschluss zur Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB
Beratungsfolge
Ausschuss fir Stadtentwicklung 02.05.2012

Beschlussvorschlag

Zu 1)

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung beschliel3t gemar § 2 Abs. 1 BauGB, flir den Bereich
des Grundstlckes Gerhard-Storm-Str. 56, Gemarkung Emmerich, Flur 7, Flurstiick 1429
einen Bebauungsplan unter Anwendung der Bestimmungen des § 13a BauGB aufzustellen.

Das Bebauungsplanverfahren erhalt die Bezeichnung E 7/7 -Gerhard-Storm-Strafe /
Nordost-.

Das Verfahrensgebiet ist begrenzt:

- im Norden und Osten durch die West- und Sidgrenze des Grundsttickes
Gemarkung Emmerich, Flur 7, Flurstick 1430 (Parkplatz des Willibrord-Gymnasiums
sudlich der Turnhalle),

- im Siuiden durch die Hansastralle,

- im Westen durch die Gerhard-Storm-Stralle.

Die Verfahrensgebietsgrenze ist in der Planunterlage mit einer gestrichelten Linie
gekennzeichnet.

Zu 2)

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beauftragt die Verwaltung, auf der Grundlage des
vorliegenden Planungsvorentwurfes eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3
Abs. 1 BauGB als ,einfache Blirgerbeteiligung“ entsprechend Pkt. 3.1 der stadtischen
Richtlinien fur die Durchfiihrung der Burgerbeteiligung in Bauleitplanverfahren in Form einer
offentlichen Auslegung des Planungsvorentwurfes sowie die Beteiligung der Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchzuflihren.
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Sachdarstellung :

Zu1)

Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein hat in seiner Sitzung am 05.04.2011 beschlossen,
das zuletzt durch die Arbeiterwohlfahrt genutzte Grundstiick Gerhard-Storm-Str. 56 zu
veraulRern. Das betroffene Grundstick liegt im Geltungsbereich des im Jahre 1965
aufgestellten Bebauungsplanes Nr. E 7/1 -HansastralRe - Goebelstralle - Gerhard-Storm-
Stralde- und ist dort als ,Flache fir Gemeinbedarf* festgesetzt. Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung fehlen jedoch, so dass es sich flr den in Rede stehenden Bereich um
einen einfachen Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB handelt und sich die
Zulassigkeit von Vorhaben fur die fehlenden Ausweisungen nach den Bestimmungen des §
34 BauGB richtet. Die Darstellung im Flachennutzungsplan weist den Bereich ebenfalls als
,Flache fur den Gemeinbedarf* aus.

Das Gebaude Gerhard-Storm-Str. 56 wurde zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Bebauungsplanes E 7/1 als Schule genutzt. Die bisherigen Nachnutzungen haben sich mit
dem Planungsziel der Gemeinniitzigkeit gedeckt. Der demografische Wandel |asst eine
Erweiterung der Schuleinrichtungen des Gymnasiums auf der betroffenen Flache nicht mehr
fur notwendig erscheinen, so dass eine Vorhaltung des Grundsttickes fiir diesen offentlichen
Zweck entbehrlich wird. Das in der Nachkriegszeit errichtete/wiederaufgebaute Gebaude
weist in seiner Bausubstanz inzwischen Mangel auf, die fir eine Herrichtung nach heutigen
Nutzungs- und Energiestandards einen hohen Sanierungsbedarf bedeuten. Da sich
angesichts der GebaudegroRe absehbar kein sonstiger offentlicher Nutzungszweck auftut,
laufen alle wirtschaftlich vertretbaren zukinftigen Nutzungen des Grundstiickes auf eine
Privatisierung hinaus. Dem ist die Stadt Emmerich am Rhein mit dem Verkauf gefolgt.

Der Erwerber beabsichtigt, das Grundstlick einer Wohnnutzung zuzuftihren. Dies steht nicht
mit der im Bebauungsplan E 7/1 festgesetzten Art der baulichen Nutzung
,Gemeinbedarfsvorhaben® in Einklang und bewirkt somit einen Planungsbedarf. Der
Erwerber stellt nunmehr den Antrag auf Aufstellung eines Bebauungsplanes fir den Bereich
seines erworbenen Grundstickes und hat hierzu beiliegenden Planungsentwurf beigebracht.

Die Antragsflache tragt dem stadtebaulichen Grundsatz ,Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung“ Rechnung, demzufolge einer Nachverdichtung bereits erschlossener
Siedlungsbereiche gegenuber deren Ausdehnung in den AuRenbereich der Vorzug zu geben
ist. Mit der Aufstellung eines Bebauungsplanes soll daher die Wiedernutzung des
betroffenen Bereiches ermoglicht werden und dabei die zukinftige bauliche Entwicklung im
Sinne einer stadtebaulich und gestalterisch harmonischen Fortentwicklung der bestehenden
Bebauungsstruktur gesteuert werden. Die Voraussetzungen der Durchfuihrung eines
Bebauungsplanaufstellungsverfahrens nach den Bestimmungen des § 13 a BauGB
(Bebauungsplane der Innenentwicklung) liegen vor. Von diesen verfahrenserleichternden
Vorschriften soll daher Gebrauch gemacht werden.

Bei der vom Schulbereich abgeruckten, nahezu separaten Lage des Antragsbereiches
bestimmen die Wohnbebauung und Mischnutzung in der Gerhard-Storm-Strale sowie im
Bereich der Einmundung in die 's-Heerenberger Stral3e sowie auf der Sldseite der
Hansastral3e die Eigenart der unmittelbaren Nachbarschaft. Hieran passt sich die geplante
Wohnnutzung fur das veraufRerte Grundstick in Form eines Geschosswohnungsbaues
unzweifelhaft an. Da solcher Wohnraum im Emmericher Stadtbereich im Wesentlichen im
Rahmen des Wiederaufbaues in den 50er und den friihen 60er Jahren des vergangenen
Jahrhunderts entstanden ist, fehlt es insbesondere auch in Hinblick auf den demografischen
Wandel an Mietwohnungen zeitgemalen Ausbaustandards mit eventueller Barrierefreiheit,
fur deren Errichtung die Aufstellung dieses Bebauungsplanes eine Mdglichkeit einraumt.
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Der vorliegende Planentwurf sieht entsprechend den Nutzungsabsichten die Festsetzung
eines Allgemeinen Wohngebietes (WA) vor. Seitens des Erwerbers wurde noch kein
konkreter Bebauungsentwurf entwickelt, der die Grundlage vorhabenbezogener
Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung bilden kénnte. Neben der Neubebauung des
Grundstticks bildet flir den Erwerber auch die Sanierung des bestehenden Gebaudes
durchaus auch noch eine Nutzungsoption. Der Entwurf der Bauflachenfestsetzung
bertcksichtigt daher einerseits den Gebaudebestand, eréffnet aber andererseits auch die
Moglichkeit fur eine Neubebauung mit Erweiterung um einen zusatzlichen Querriegel an der
Hansastralle, wie sie der Erwerber bei seinen ersten Nutzungsiberlegungen im Rahmen des
Erwerbsvorganges vorgelegt hat.

Das Mal3 der baulichen Nutzung des bestehenden Gebaudes Gerhard-Storm-Stralle 56
entspricht der in der Nachbarschaft (iberwiegend anzutreffenden Zweigeschossigkeit. Wegen
der Hochparterrenlage des Erdgeschosses weist das Gebaude jedoch eine von der
Umgebungsbebauung abweichende groflere Gebaudehdhe auf, die ihm auch infolge seiner
Solitarlage eine bereichspragende Rolle zufallen lasst. Die planungsrechtliche EinrAaumung
einer Umnutzungsmdglichkeit im Bestand oder einer Neubebauung im Rahmen der sich
nach dem Grundstuckszuschnitt ergebenden beschrankten Erweiterungsmoglichkeiten kann
daher als stadtebaulich vertraglich erachtet werden.

Eine Realisierung der Planung lauft im Falle eines Neubaues bis auf den vereinbarten und
planungsrechtlich zu dokumentierenden Erhalt der bestehenden Gasreglerstation neben
dem Gebaude auf eine vollstandige Abraumung des Grundstlickes einschlieRlich der neun
aufstehenden, der Baumschutzssatzung unterliegenden Baume hinaus. Betroffen hiervon
sind vermutlich auch mindestens zwei weitere gro3e Baume, deren Erhalt bei einem
Standort am Rande des Schulparkplatzes unmittelbar an der Grenze zum Verfahrensbereich
sowie der teilweise bis zum bestehenden Gebdude reichenden Kronenausdehnung
voraussichtlich ebenfalls gefahrdet sein wird. Fur den durch die Planung vorbereiteten Entfall
aller betroffenen Baume wird im Rahmen eines stadtebaulichen Vertrages vor
Satzungsbeschluss eine entsprechende ErsatzmalRnahme mit dem Erwerber zu vereinbaren
und zu sichern sein.

Die geplante Festsetzung eines WA-Gebietes fir den Antragsbereich lasst sich nicht aus der
aktuellen Darstellung des Flachennutzungsplanes als ,Flache fir Gemeinbedarf entwickeln.
Unter Anwendung des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB soll eine Anpassung der FNP-Darstellung
mit der Umwandlung in eine Wohnbauflachendarstellung im Wege der Berichtung nach
Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgen.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes E 7/7 werden fir seinen Geltungsbereich die
bisherigen Festsetzungen im Altbebauungsplan E 7/1 durch die neu vorgesehenen
Festsetzungen ersetzt. Da der betroffene Bebauungsplan infolge bereits erfolgter weiterer
Bebauungsplanneuaufstellungen flr seinen urspringlichen Innenbereich nur noch einen
rudimentaren Festsetzungscharakter fur einige verwirklichte StralRenflachen und das
sudwestliche Schulgelénde (hier den Parkplatz) aufweist, soll ein formelles
Aufhebungsverfahren fir den Bebauungsplan E 7/1 im Sinne einer Bereinigung des
Planungsrechtes durchgefuhrt werden.

Zu 2)

Die verfahrenserleichternden Vorschriften des § 13a BauGB erméglichen zwar die
Anwendung des vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB, in welchem auf die
Durchfiihrung formeller friihzeitiger Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behdrden nach
den §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden kann. Gleichwohl ist der
Offentlichkeit vor der Offenlage die Méglichkeit einzurdumen, sich (iber die allgemeinen Ziele
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und Zwecke sowie die wesentlichen Auswirkungen der Planung Kenntnis zu verschaffen. Da
einerseits im geplanten Verfahren der Aufhebung des Bebauungsplanes E 7/1 -Hansastralle
- Goebelstralle - Gerhard-Storm-Strale-, welches parallel zu diesem
Bebauungsplanaufstellungsverfahren laufen soll, ohnehin eine fruhzeitige
Offentlichkeitsbeteiligung durchzufiihren ist und andererseits noch eine Abstimmung mit der
Landesplanungsbehdrde bzgl. einer Vertraglichkeit der nachfolgenden
Flachennutzungsplananpassung mit den Zielen der Raumordnung erforderlich ist, ergeben
sich ohnehin keine wesentlichen Zeitersparnisse in der Verfahrensdurchfiihrung. Da
andererseits seitens des Antragstellers auch kein unmittelbarer Handlungsbedarf dargelegt
wird, sollte auch in diesem Bauleitplanverfahren nicht auf die friihzeitige Unterrichtung und
Erorterung im Sinne des § 3 Abs. 1 BauGB verzichtet werden.

Finanz- und haushaltswirtschaftliche Auswirkungen :

Einnahme aus dem Grundstlcksverkauf, dessen Durchfihrung vom Vorbehalt der Schaffung
eines Baurechtes abhangig gemacht ist.

Leitbild :

Die Malinahme steht im Einklang mit den Zielen des Leitbildes Kapitel 1.2.

In Vertretung

Dr. Wachs
Erster Beigeordneter

Anlage/n:

Anlage 1 zu Vorlage 05-15 0690 Ubersicht DKG5

Anlage 2 zu Vorlage 05-15 0690 Luftbild

Anlage 3 zu Vorlage 05-15 0690 Katasterkarte

Anlage 4 zu Vorlage 05-15 0690 Vorentwurf

Anlage 5 zu Vorlage 05-15 0690 Vorentwurf Legende

Anlage 6 zu Vorlage 05-15 0690 Vorentwurf Textliche Festsetzungen
Anlage 7 zu Vorlage 05-15 0690 Vorentwurf Begrindung
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