STADT EMMERICH AM RHEIN

DER BURGERMEISTER

o
Vorlagen-Nr. Datum
05-15
Verwaltungsvorlage offentlich 0835/2012 30.10.2012
Betreff
Bebauungsplanverfahren V 6/1 - Hauptstral3e / Stidost -;
hier: 1) Aufstellungsbeschluss
2) Beschluss zur Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB
Beratungsfolge
Ausschuss fir Stadtentwicklung 20.11.2012

Beschlussvorschlag

Zu1)

Der Ausschuss flir Stadtentwicklung beschliel3t gemar § 2 Abs. 1 BauGB flir den Bereich im
Ortsteil Vrasselt an der Sudseite der HauptstralRe zwischen Hagenackerweg und Jagerweg
einen Bebauungsplan zur Entwicklung eines Wohnbaubereiches aufzustellen.

Das Bebauungsplanverfahren erhalt die Bezeichnung V 6/1 -HauptstraBe / Siidost-. Das
Verfahrensgebiet ist begrenzt:

- im Norden durch die stdliche StralRengrenze der Hauptstralle,

- im Osten durch die Verlangerung der dstlichen Grenzen der Grundstiicke an der Ostseite
des Jagerweges (Jagerweg 19 bis 25) nach Siiden bis 40,0 m Abstand zur Stidgrenze
des Grabenflurstiickes Gemarkung Vrasselt, Flur 4, Nr. 150,

- im Suden durch die Verbindung des letztgenannten Punktes mit der Verlangerung der
Siudgrenze des Grundstliickes Hagenackerweg 2, Gemarkung Vrasselt, Flur 4, Flurstick
495 bis zur Ostgrenze des Hagenackerweges,

- im Westen durch die 6stliche Stralengrenze des Hagenackerweges.

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

Zu 2)

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beauftragt die Verwaltung, auf der Grundlage des
vorgelegten Planungsvorentwurfes eine friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geman § 3 Abs.
1 BauGB als ,besondere Biirgerbeteiligung“ entsprechend Pkt. 3.2 der stadtischen
Richtlinien fur die Durchfiihrung der Burgerbeteiligung in Bauleitplanverfahren in Form einer
Burgerversammlung sowie die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB durchzuftihren.
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Sachdarstellung :

Zu1)

Mit Ratseingabe Nr. 18/2012 vom 25.07.2012 stellten der Ortsvorsteher von Vrasselt sowie
die Vorsitzenden des CDU-Ortsverbandes Vrasselt-Dornick und der SPD-Ortsgruppe Praest-
Vrasselt-Dornick einen Antrag auf Durchfuhrung eines
Bebauungsplanaufstellungsverfahrens zur Entwicklung eines weiteren Wohnbaubereiches
im Ortsteil Vrasselt. Der Antrag betrifft einen Teil der landwirtschaftlich genutzten Flache an
der SlUdseite der Hauptstralle dstlich des Hagenackerweges bis Héhe der Bebauung an der
Ostseite des Jagerweges. Diese Petition wurde vom Rat in der Sitzung am 02.10.2012 an
seinen fir die Bauleitplanung zustandigen Fachausschuss verwiesen.

Die Antragsteller fuhren an, dass es im Ortsteil Vrasselt kein den Bedarf der kommenden
Jahre abdeckendes Angebot an verfiigbaren bebauungsfahigen Grundstiicken mehr gebe.
Bereits in der Untersuchung der stadtebaulichen Entwicklung aus dem Jahre 2008 sei ein
Verbrauch der damals noch verfiigbaren und erschlossenen Bauflachenreserven bis zum
Jahre 2012 prognostiziert worden. Von daher gelte es, die planungsrechtliche Entwicklung
weiterer Wohnbauflachen im Siedlungsbereich Vrasselt nunmehr in Angriff zu nehmen, um
insbesondere jungen Familien aus dem Ortsbereich Bauflachen anbieten zu kénnen und
deren Abwanderung damit zu unterbinden. Fir die Entwicklung eines neuen Baugebietes fir
Einfamilienhausbebauung wird entsprechend der bestehenden
Flachennutzungsplandarstellung der Bereich an der Sldseite des dstlichen Abschnittes der
HauptstraRe zum Aufienbereich hin vorgeschlagen, der ohne aufwandige zusatzliche
ErschlieBungsmalnahmen zu einer Bebauung herangezogen werden kénnte.

Die in gleicher Ausschusssitzung von der Verwaltung vorgestellte Aktualisierung des
Konzeptes zur Wohnbaulandbereitstellung weist nach, dass fir die bauliche
Weiterentwicklung des Ortsteiles Vrasselt tatsachlich ein planerischer Handlungsbedarf
besteht. Nach bestehendem Bauplanungsrecht gibt es aktuell rd. 30 Baugrundstiicke von
denen etwa die Halfte sofort bebauungsfahig ware, wahrend fir die andere Halfte noch
gewisse Erschliefungsmallnahmen durchzuflihren waren. Samtliche betroffenen Flachen
stehen in Privateigentum, wobei eine Nutzung des jeweiligen, z.T. bereits seit Jahrzehnten
bestehenden Baurechtes grofRtenteils nicht absehbar ist, da die Eigentumer keine Neigung
erkennen lassen, ihre Flachen auf dem freien Markt anzubieten. De Facto kann derzeit daher
nur ein aulierst geringes verfligbares Bauplatzangebot fur den Ortsteil Vrasselt ausgemacht
werden, welches gemessen am durchschnittlichen Flachenverbrauch der vergangenen Jahre
allenfalls bis 2013 reichen durfte. Von daher liegt ein Erfordernis zur Aufstellung eines
Bebauungsplanes zur Entwicklung eines zusatzlichen Wohnbaubereiches in Vrasselt, wie in
§ 1 Abs. 3 BauGB gefordert, vor.

Fir die Ortslagen Vrasselt, Praest und Dornick ist im Gebietsentwicklungsplan fur den
Regierungsbezirk Dusseldorf aufgrund der geringen Einwohnerzahl kein ,Allgemeiner
Siedlungsbereich“ (ASB) dargestellt. Die Regionalplanung weist der Wohnbauentwicklung im
Emmericher Stadtbereich andere Schwerpunkte zu, so dass eine grol3flachige Erweiterung
der Baubereiche in den suddstlichen Ortsteilen nicht zugestanden werden wird. Dies wird
sich auch bei der anstehenden Fortfihrung des Regionalplanes nicht andern.

Dennoch werden den betroffenen Ortsteilen auch bei den bestehenden raumplanerischen
Vorgaben noch gewisse Entwicklungsmdglichkeiten eingeraumt und zwar im Umfang des
aus dem Ortsteil selbst erwachsenden Eigenbedarfs. Im Flachennutzungsplan sind daher far
den Siedlungsbereich von Vrasselt einige bislang noch nicht genutzte Reserveflachen, die zu
einer Entwicklung von Bauflachen fir Wohnbebauung herangezogen werden kénnten,
dargestellt. Hierbei handelt es einerseits um zwei Mischbaubereiche ndrdlich der Reeser
Stralde (B8), die an die Bahnlinie grenzen und erst nach Abschluss der Planung und des
Umbaues der Bahnanlagen fur die BETUWE-Linie einer wirtschaftlichen Verwertung
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zugefuhrt werden kénnen. Ein konkreter Zeitpunkt kann hierfir nicht angegeben werden, so
dass die bauliche Entwicklung in Bahnnahe auf absehbare Zeit im Prinzip blockiert ist.

Andererseits gibt es aber sudlich der Reeser Stralle noch einige FNP-Potentialflachen ohne
direkten Bahneinfluss innerhalb und am Rande des bestehenden Wohnbaubereiches, die zu
einem friiheren Zeitpunkt entwickelt werden kénnten. Neben einem grofieren
zusammenhangenden Bereich zwischen Verbindungsstralle und St. Antonius-Stral3e sind
dies vier an der Hauptstralie gelegene kleinere Flachen, hierunter die Antragsflache am
suddstlichen Ortsrand.

Fur die bauliche Erweiterung sowohl des Ortsteiles Vrasselt sowie auch der Ortsteile Praest
und Dornick besteht derzeit ein erhebliches Entwasserungsproblem. In den betroffenen
Ortslagen lauft die Verbringung der Niederschlagswasser auf den offentlichen
Verkehrsflachen infolge des geringen Grundwasserabstandes zur Gelandeoberkante
verbunden mit Bodenqualitaten, die einer Versickerung eher abtraglich sind, in der Regel auf
eine Einleitung in die Vorfluter hinaus. Die Aufnahmekapazitat der Entwasserungsgraben ist
jedoch insbesondere in Zeiten von Hochwasser infolge sich rlickstauenden Grundwassers
bis zur Obergrenze erreicht. Von daher ist die Aufnahme von weiteren Oberflachenwassern,
die durch eine zusatzliche Flachenversiegelung bei der Erstellung weiterer
ErschlieBungsanlagen anfallen wirden, durch diese Graben nicht mehr méglich. Das in
Aufstellung befindliche neue Abwasserbeseitigungskonzept der TWE soll hierzu
Lésungsvorschlage fur eine Gesamtregenentwasserung der Ortsteile Vrasselt, Praest,
Dornick thematisieren. Die Entwicklung groRerer zusatzlicher Baubereiche ist somit von der
Umsetzung einer solchen Gesamtmalnahme abhangig. Dies betrifft im Ortsteil Vrasselt
insbesondere den zusammenhangenden Wohnbaureservebereich zwischen
Verbindungsstrale und St Antonius-Stralle, so dass sich flr diese Flache eine bauliche
Entwicklung nicht kurzfristig darstellen Iasst.

Fur die Antragsflache sollten sich hingegen keine zusatzlichen Entwasserungsprobleme der
vorgenannten Art ergeben. Es handelt sich einerseits um eine relativ kleine Flache, fur deren
Baureifmachung andererseits keine zusatzlichen ErschlieBungsstralien sondern allenfalls
Querungen uber den als Gewasser klassifizierten Entwasserungsgraben an der Sudseite der
HauptstralRe errichtet werden mussen. Bei den sich abzeichnenden grof3eren
Grundstuckszuschnitten wird sich auf den Privatflachen eine
Niederschlagswasserversickerung vor Ort ermdglichen lassen.

Bodenordnerische MalRnahmen sind ebenfalls nicht erforderlich, da die betroffene Flache im
Eigentum eines einzelnen Eigentimers steht, der seine VerauRerungswilligkeit signalisiert
hat. Da fur die anderen FNP-Reserveflachen entweder eine solche Verfugbarkeit nicht
absehbar ist oder ErschlieBungsmafnahmen mit der vorgenannten
Entwasserungsproblematik anstehen wiirden, empfiehlt es sich bei den vorliegenden
Rahmenbedingungen der Entwicklung der Antragsflache gegentiber anderen Bereichen im
Ortsteil Vrasselt den Vorrang einzurdumen. Bereits mit dem Abschluss des
Bebauungsplanaufstellungsverfahrens konnte kurzfristig das erforderliche Angebot weiterer
Bauplatze im Ortsteil Vrasselt geschaffen werden.

Die Entwicklung eines neuen Wohnbereiches auf der Antragsflache steht mit der
Flachennutzungsplandarstellung des betroffenen Bereiches als Wohnbauflache in Einklang.
Der mit dem Antrag vorgelegte Bebauungsentwurf sieht die Errichtung von 14
eingeschossigen Einfamilienwohnhausern in Einzelhaus- oder Doppelhausbauweise als
stralRenbegleitende Bauzeile vor. Der Ubergang zum AuRRenbereich soll durch eine
heckenartige Abpflanzung am sudlichen und 6stlichen Planrand gestaltet werden. Dieser
Entwurf entspricht den stadtebaulichen Erfordernissen, die an eine Abrundung des
Siedlungsbereiches von Vrasselt am siddstlichen Ortsrand in Anpassung an die bestehende
Umgebungsbebauung an der Nordseite der HauptstralRe zu stellen sind. Er soll daher als
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Grundlage fiir die frilhzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behérden zur
Darstellung der Planungsabsichten herangezogen werden.

Finanz- und haushaltswirtschaftliche Auswirkungen :

Die MalRnahme ist flir das Haushaltsjahr 2013 eingeplant. Planungskosten in Héhe von ca.
5.000,00 € werden bereitgestellt. Produkt-Nr.1.100.09.01.01 , Sachkonto 54290000

Leitbild :

Die MalRinahme 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 0835 Ubersichtsplan

Anlage 2 zu vorlage 05-15 0835 Ratseingabe

Anlage 3 zu Vorlage 05-15 0835 Bebauungsentwurf

Anlage 4 zu Vorlage 05-15 0835 Wohnbaureserveflachen Vrasselt
Anlage 5 zu Vorlage 05-15 0835 Katasterplan Verfahrensbereich
Anlage 6 zu Vorlage 05-15 0835 Luftbild
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