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Betreff

Bebauungsplanverfahren Nr. E 4/5 - Feldstralle -;
hier: 1) Bericht Uber die friihzeitigen Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behdrden nach
§§ 3 (1) und 4 (1) BauGB
2) Beschluss zur Offenlage nach § 3 (2) BauGB

Beratungsfolge

Ausschuss fir Stadtentwicklung 25.06.2013

Beschlussvorschlag

Zu1)

1.01 Der Ausschuss flr Stadtentwicklung beschlief3t, dass den Belangen des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes durch die Aufnahme eines Hinweises in den
Bebauungsplan gefolgt wird.

1.02 Der Ausschuss fir Stadtentwicklung beschlie3t, dass zu der Stellungnahme der
Stadtwerke Emmerich keine planungsrechtliche Festsetzung zu treffen ist.

1.03 Der Ausschuss fir Stadtentwicklung beschlie3t im Bebauungsplan keine Festsetzung
zum Ausschluss der Nutzung des sidlich und dstlich an das Plangebiet
angrenzenden Anliegerweges durch die zukunftigen Bewohner im Planbereich
vorzusehen.

1.04 Der Ausschuss fir Stadtentwicklung stellt fest, dass den Anregungen betreffend
Schaffung zusammenhangender Grinanteile im Plangebiet im geanderten
Bebauungsplanentwurf entsprochen wird.

1.05 Der Ausschuss fir Stadtentwicklung stellt fest, dass den Bedenken der Nachbarn
gegen die zukinftigen Einsichtnahmemaoglichkeiten in ihre Grundstlicke von den neu
geplanten Hausern im Planbereich durch die Anderung des Bebauungsplanentwurfes
z.T. entsprochen wurde und beschliel3t den noch nicht ausgerdumten Bedenken im
weiteren Verfahren nicht zu entsprechen, da das nachbarliche Riicksichtnahmegebot
eingehalten wird.
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1.06 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung stellt fest, dass der Anregung auf Verzicht von
allergietrachtigen Baumarten flr Ersatzpflanzungen im Plangebiet nicht durch
planungsrechtliche Festsetzungen entsprochen werden kann, und beauftragt die
Verwaltung, im Rahmen der anstehenden Ausnahmeregelungen nach
Baumschutzsatzung bei Ersatzpflanzungen innerhalb des Plangebietes fir einen
Verzicht solcher Baumarten Sorge zu tragen

1.07 Der Ausschuss fir Stadtentwicklung stellt fest, dass der Anregung bzgl. eines
Mindestabstandes der Bebauung zur sudlichen Grenze des Plangebietes im Entwurf
der Offenlage gefolgt wird.

1.08 Der Ausschuss flr Stadtentwicklung stellt fest, dass die Errichtung eines
grenzstandigen Carports bauordnungsrechtlich nicht von einer Nachbarzustimmung
abhangig ist, sofern die Bestimmungen bzgl. der zulassigen Carporthéhe sowie der
Grenzbebauungslange eingehalten werden.

1.09 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung stellt fest, dass der Ersatz bei Realisierung des
Bebauungsplanes etwaig beschadigter Grenzeinrichtungen an der Plangebietsgrenze
nicht Gegenstand von planungsrechtlichen Festsetzungen ist, sondern sich nach
BGB regelt. Er beschliel3t, im Bebauungsplansplanentwurf keine Einklrzung der
Festsetzung einer Stellplatzflache zum Schutz des betroffenen Zaunes vorzunehmen.

1.10 Der Ausschuss flr Stadtentwicklung beschlief3t, dass sich die Planungsabsicht der
Gebietsentwicklung in Anpassung an den Gebietscharakter der
Umgebungsbebauung nicht allein an der Bebauungsstruktur der unmittelbar an das
Plangebiet angrenzenden Grundstlicke orientiert, sondern dass in den
Beurteilungsrahmen auch andere im Umgebungsbereich in der Feldstralle
vorhandene Strukturen einbezogen werden.

1.11  Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschliel3t, den Bedenken gegen die
Uberschreitung des Malies der baulichen Nutzung der unmittelbaren Nachbarschaft
Uber die Veranderung des Bebauungsplanentwurfes hinaus nicht nachzukommen.

1.12 Der Ausschuss fir Stadtentwicklung beschlief3t, dass keine Festsetzung eines
Kleinsiedlungsgebietes im Bebauungsplan getroffen werden soll.

1.13 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung stellt fest, dass den Interessen der Anlieger Am
Tabakfeld auf Erhalt ihrer stddtischen Pachtflachen durch die Festsetzung eines Geh-
und Fahrrechtes auf der in das Grundstlick der Emmericher Baugenossenschaft
verlagerten Teilflache entsprochen wird.

1.14 Der Ausschuss fir Stadtentwicklung stellt fest, dass mit der Abanderung des
Bauentwurfes eine alternativer Entwurf erarbeitet wurde, der den Interessen sowonhl
des Vorhabentragers als auch den der Anlieger nachkommt, und beschlief3t, das
Verfahren auf dieser Grundlage weiterzufihren.

1.15 Der Ausschuss fir Stadtentwicklung beschlief3t, dass die Anmerkung hinsichtlich der
finanziellen Auswirkungen bei Realisierung des Bebauungsplanes mit den
Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.16 Der Ausschuss flr Stadtentwicklung beschlief3t, dass die Anmerkung hinsichtlich
einer Wirtschaftlichkeitsprifung fir eine Sanierung des Altgebaudes der Emmericher
Baugenossenschaft mit den Ausfiuihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.17 Der Ausschuss flr Stadtentwicklung beschiel3t, dass der Bebauungsplan Uber die
Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes (WA) hinaus keine
Nutzungsbeschrankungen fur die Aufteilung und Ausgestaltungen der Wohnungen
festsetzen soll.

1.18 Der Ausschuss flir Stadtentwicklung beschlief3t, dass die Anregungen betreffend
Gebaudeausrichtung mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen sind.
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Zu 2)

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung stellt fest, dass durch die Aufstellung des
Bebauungsplanes keine splrbare Veranderung der Grundwassersituation vorbereitet
wird.

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung stellt fest, dass der 6ffentliche Belang der
Kampfmittelablagerungen im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes gepriift
und in der Begriindung thematisiert ist.

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung stellt fest, dass der offentliche Belang Altlasten
im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes geprtft und in der Begriindung
thematisiert ist.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlief3t, dass die Anregung betreffend
Prifung der Erhéhung des Verkehrsaufkommens mit den Ausfiihrungen der
Verwaltung abgewogen ist.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung stellt fest, dass der 6ffentliche Belang
Artenschutz im Rahmen der Erarbeitung des Bebauungsplanes gepruft und in der
Begrindung thematisiert ist.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung stellt fest, dass die Bedenken hinsichtlich eines
ungenugenden Grenzabstandes der geplanten Gebaude mit der Anderung der
Planungskonzeption im Offenlageentwurf ausgeraumt sind.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlie3t, auf Untersuchungen zur Entwicklung
von Feinstaub und Stickoxiden infolge des mit der Planaufstellung vorbereiteten
Vorhabens zu verzichten.

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung beschliel3t, die Verfahrensdurchfiihrung E 4/5
nicht von der Erstellung eines stadtebaulichen Gesamtentwicklungskonzeptes
abhangig zu machen.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlief3t, den beiliegenden Planentwurf im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen.
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Sachdarstellung :

Zu1)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in diesem
Bebauungsplanaufstellungsverfahren in Form einer Burgerversammlung am 21.02.2013
durchgeflhrt. Im Nachgang hierzu wurde den Birgern die Moglichkeit eingerdumt, die in der
Versammlung vorgestellten Planungsunterlagen im Zeitraum eines Monats nach der
Versammlung bei der Verwaltung erneut einzusehen und Stellungnahmen zu den
Planungsabsichten abzugeben. Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Zeitraum Marz / April 2013
durchgefuhrt.

In diesen beiden Beteiligungen gingen Anregungen und Bedenken zu dem vorgestellten
Bebauungsplanvorentwurf ein. Unter anderem aulerten angrenzende Eigentiimer von
Grundstiicken am Eikelnberger Weg ihre Bedenken durch Ratseingabe 06/2013 vom
22.03.2013. Diese Eingabe wurde vom Rat in seiner Sitzung am 23.04.13 an den Ausschuss
fur Stadtentwicklung verwiesen, um im Rahmen des anstehenden Bebauungsplanverfahrens
E 4/5 beraten zu werden. Die Abwicklung dieser Angelegenheit erfolgt in einer gesonderten
Beschlussfassung unter Vorlage 05-15 1019/2013.

Als Ergebnis der Offentlichkeitsbeteiligung ist seitens der dem Vorhaben nachst gelegenen
Nachbarn eine massive Ablehnung der Planungsabsichten zu verzeichnen. Die
vorgetragenen Bedenken richteten sich insbesondere gegen die geplanten Abmessungen
der Neubauten, die fir einige Anwohner zu massiv wirken, sowie gegen die in den hinteren
Grundstucksteil orientierte Gebaudeausrichtung entgegen der in der Umgebung
anzutreffenden strallenbegleitenden Bebauung. Die Emmericher Baugenossenschaft (EBG)
hat diese Bedenken zum Anlass genommen, ihre Baukonzeption noch einmal auf den
Priifstand zu stellen. Dabei hat sie sich entschlossen, eine Anderung ihres Bauentwurfes
vorzunehmen. In Abstimmung mit der Verwaltung wurde auf dieser Grundlage ein
abgewandelter Bebauungsplanentwurf erarbeitet, der Gegenstand der Beschlussfassung zur
Offenlage sein soll.

Der dem Aufstellungsbeschluss sowie der Darlegung der Planungsabsichten in der
Burgerversammlung zugrunde liegende Planvorentwurf sah vor, zwei Baukoérper von je rund
32 m Lange senkrecht und in rund 15 m Abstand zur Feldstra3e anzuordnen. Fir den
nordlichen der beiden Baukorper sollte eine Bauflache vorgesehen werden, die ein
Heranrlcken des Gebaudes an die nordliche Grundstlicksgrenze auf bis zu 4 m Abstand
ermdglicht hatte. Das gednderte Bebauungskonzept reagiert auf die in der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung geduRerten Einwande wie folgt:

e Aufteilung der Bebauung auf drei Baukorper a 20 m Breite
e Nahezu U-férmige Anordnung dieser Baukorper mit Senkrechtstellung zweier

Gebaude in einem Abstand von 5 m zur Stral3e und Parallelstellung des dritten
Gebaudes zur Strallengrenze hinter den beiden vorgenannten Baukorpern

e Mindestabstand der Baukorper zur nérdlichen Grenze 8 m, fir den im hinteren
Grundstucksbereich angeordneten Baukdrper 20 m

e Anordnung der Stellplatzflachen an der Stral3engrenze

Bei der friihzeitigen Beteiligungen nach §§ 3 Abs. 1 (Offentlichkeit) und 4 Abs. 1 BauGB
(Behdrden) gingen folgende Stellungnahmen ein, Uber die ein Beschluss herbeizufuhren ist,
ob und wie die hierin geadufRerten Bedenken oder Anregungen im weiteren Planverfahren
Berlcksichtigung finden sollen. Die im Bebauungsplanentwurf nicht explizit bertcksichtigten
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Anregungen und Bedenken werden dem Rat zur abschlielenden Beschlussfassung im
Rahmen der Abwagung vor dem Satzungsbeschluss vorgelegt werden.

| Ergebnisse der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB

1.01 Stellungnahme des staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienstes, Schreiben
vom 05.04.2013

Bei seiner Luftbildauswertung gelangt der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) zu der
Erkenntnis, dass ein konkreter Verdacht besteht auf Kampfmittelriickstande im Plangebiet
(hier Bombenblindganger). Er empfiehlt den Bauherren zu Beginn der Erdarbeiten eine
geophysikalische Untersuchung der Verdachtsstelle sowie der sonstigen Uberbaubaren
Flachen durch ihn durchfiihren zu lassen. DarUber hinaus werden weitere
Handlungsempfehlungen fir den Fall der Durchfihrung von Erdarbeiten mit erheblichen
mechanischen Belastungen (z.B. Rammarbeiten, Pfahlgriindungen, Verbauarbeiten etc..)
gegeben.

Stellungnahme der Verwaltung:

Da der gesamte Stadtbereich einem Kampfgebiet im Zweiten Weltkrieg zuzurechnen ist,
werden heutzutage im Rahmen von Satzungsverfahren zur Information der Bauherren Uber
die vorliegenden Sachverhalte grundsatzlich Hinweise und Empfehlungen fur
Verhaltensmalregeln aufgenommen, auch wenn sich keine konkreten Anhaltspunkte fur das
Vorhandensein von Kampfmitteln in der jeweiligen Lage ergeben.

Im vorliegenden Fall ergeben sich jedoch entsprechende Anhaltspunkte auf eine evtl. noch
vorhandene Kampfmittelablagerung. Hierzu empfiehlt der KBD im Zusammenhang mit der
Durchfiihrung von BaumaBnahmen die Uberpriifung der betroffenen Bereiche. Der
Emmericher Baugenossenschaft wurde die betreffende Stellungnahme des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes mit der Bitte um Beachtung zur Kenntnis gegeben. Soweit
bekannt, ist dererseits bereits eine entsprechende Kontaktaufnahme mit dem KBD erfolgt.

Mit der Ubernahme eines entsprechenden Hinweises auf mdgliche Ablagerungen und die
Handlungsempfehlungen des KBD in den Bebauungsplan werden alle Bauherren auf die
betroffenen Umstande hingewiesen. Darlber hinaus erfolgt im Rahmen des
bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens noch die zusatzliche Ubergabe des Merkblattes
des KBD.

1.02 Stellungnahme der Stadtwerke Emmerich, Schreiben vom 02.04.2013

Die Stadtwerke weisen darauf hin, dass sich im Bebauungsplananderungsbereich
Versorgungsleitungen (Netzanschlussleitungen der vorhandenen Bebauung) befinden. Vor
Durchfihrung von Baumafinahmen sei der Bauherr verpflichtet, die Abtrennung dieser
Anschlisse zu beantragen. Darlber hinaus sei er verpflichtet, sich Gber das Vorhandensein
solcher Versorgungsanlagen zu erkundigen, um flr deren Schutz Sorge tragen zu kénnen.
Ferner seien Veranderungen des Gelandeniveaus mit den Stadtwerken abzustimmen, da
diese zu einer Veranderung der Leitungsdeckung fuhren und somit den Leitungsbestand
gefahrden kénnten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine planungsrechtliche Sicherung bestehender oder zuklnftiger privater
Hausanschlussleitungen innerhalb des Bebauungsplanbereiches ist im Rahmen dieses
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Bebauungsplanaufstellungsverfahrens nicht vorzunehmen. Bei Durchflihrung seines
zuklnftigen Bauvorhabens besteht fir den Bauherrn bzw. seinen Architekten eine
Erkundigungspflicht bei seinem Versorgungstrager, der er zum Zwecke des Anschlusses an
das Versorgungsnetz der Stadtwerke ohnehin nachkommen wird. Darlber hinaus wurde der
Antragsteller mit der Ubergabe der Stellungnahme der Stadtwerke explizit auf die mit dem
bisherigen Versorgungsvertrag bestehenden Pflichten hingewiesen.

| Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurden zahlreiche Anregungen und
Bedenken zum hierin vorgestellten Planvorentwurf vorgetragen. Durch die Anderung der
Bebauungskonzeption wird diesen Einwanden z.T. entsprochen. Die betreffenden
Stellungnahmen sind der beigefiigten Niederschrift sowie den abgegebenen Anschreiben zu
entnehmen. Da sie sich z.T. wiederholen, werden die Einzelaspekte zusammengefasst
behandelt und zur Beratung und Beschlussfassung uber ihre Berlcksichtigung oder
Verwerfung im weiteren Planverfahren vorgelegt. In den Stellungnahmen sind Bezifferungen
eingefihrt, die auf die entsprechenden Beschlussfassungsempfehlungen dieser Vorlage
hinweisen.

Die mit Ratseingabe vorgetragenen Anregungen und Bedenken der benachbarten
Eigentumer am Eikelnberger Weg werden in der Beschlussvorlage 05-15 1019/2013
gesondert behandelt.

1.03 Nutzungsbeschriankung auf dem stadtischen Anliegerweg im
Blockinnenbereich

Zur Gewabhrleistung der Privatsphare der angrenzenden Gartenbereiche wird gewlinscht,
dass das Grundstick der Emmericher Baugenossenschaft zukunftig ausschlieRlich Gber die
Feldstral3e erschlossen wird und eine Nutzung des in stadtischem Eigentum stehenden
Anliegerweges im Innenbereich durch die zukunftigen Anwohner des Planbereiches
vollstandig (per PKW, Fahrrad und als Fu3ganger) ausgeschlossen wird.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Ausrichtung der mit dem PKW anzufahrenden Stellplatze zur Feldstrale sowie der
Ausschluss der Zulassigkeit von weiteren Stellplatzen auf der nicht Gberbaubaren Teilflache
des Grundstuckes des EBG schlielRen einen Bedarf zur Anfahrt Gber den besagten
Anliegerweg im Prinzip von vornherein aus. Auf die Festsetzung eines planungsrechtlichen
Ausschlusses von Ein- und Ausfahrt kann daher verzichtet werden.

Die betreffende planungsrechtliche Steuerung der PKW-Bewegungen im Planbereich dient
einerseits dazu, stérende Larmeintrage in den Blockinnenbereich zu vermeiden und
entspricht andererseits auch der Absicht zusatzlichen PKW-Verkehr aus diesem Weg
herauszuhalten, um dessen Anbindung an die StralRe Am Tabakfeld mit dem dortigen
geringen Ausbauquerschnitt nicht Gber Geblhr zu belasten.

Inwiefern die stadtische Wegeflache bislang von den Mietern der Hauser Feldstralle 30 bis
34 wie von den anderen Anliegern mitgenutzt wurde, ist nicht bekannt. Ausgeschlossen war
eine solche Nutzung zu Ful3 oder mit dem Fahrrad, wie sie auch von allen anderen Anliegern
des Weges ausgeubt wird, jedoch zu keinem Zeitpunkt. Die betreffende Wegeflache steht im
Eigentum der Allgemeinheit und wird auch ohne Widmung seit Jahrzehnten wie ein
offentlicher Weg genutzt. Ein einseitiger Ausschluss seiner Nutzung ohne einen besonderen
Grund zu Lasten eines bestimmten Anliegers wirde eine Ungleichbehandlung bedeuten.
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Hinzu kommt, dass die EBG sich zur Sicherung der in der Ortlichkeit vorhandenen
Wegeflache dazu bereit erklart hat, die auf ihr Grundstlick verlagerte Teilflache abzutreten.

Aus den genannten Erwagungen kann keine planungsrechtliche Festsetzung, etwa als
Verpflichtung zur Errichtung einer lickenlosen Zaunanlage, im Bebauungsplan getroffen
werden. Die EBG kann daher selbst entscheiden, ob sie ggf. eine solche Einfriedigung z.B.
zum Schutz ihres Grundstiickes errichten mdchte.

1.04 Erhalt eines zusammenhangenden Gartenbereiches

Bereits im Rahmen der Beratungen zum Aufstellungsbeschluss wurde seitens des
Ausschussmitgliedes der Fraktion Blindnis 90/Die Griinen, Frau Sickelmann, bemangelt,
dass der Bebauungsentwurf eine Zerstiickelung und flachenintensive Inanspruchnahme des
bestehende Freibereiches vorsehe, was die Schaffung eines adaquaten Ersatzes fir den
Verlust der Funktionen der bestehenden Grinstruktur verhindere. Insbesondere gebe es
keinen Raum flr die Anpflanzung grof3er Baume mehr. Es erging daraufhin ein Auftrag an
die Verwaltung, mit der Antragstellerin alternative Bebauungsmaglichkeiten zu erdrtern.

Im Rahmen der Bilrgerunterrichtung wendete sich Frau Sickelmann zudem gegen die
geplante GroRRe der Uberbaubaren Flachen, die im Zusammenhang mit ihrer Anordnung die
Bildung nennenswerter Griinanteile verhindere. Um hierzu mehr Raum zu schaffen, regt sie
an, eine U-formige Anordnung der Baukorper vorzusehen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Als Ergebnis der Verhandlungen mit der EGB nach Einleitung des Verfahrens war
festzuhalten, dass sich die Antragstellerin eine Option fir die VeraulRerung eines der beiden
geplanten Gebaude an eine Stiftung wahren wollte. Von daher ging es ihr in der Planung
darum, zwei Einzelgebaude auf jeweils etwa gleicher Grundstiicksflache ermoglicht zu
erhalten, so dass sie sich zu dieser Zeit nicht mit einer Abanderung ihrer Bauplanung
einverstanden erklaren konnte. Die Vorstellung der Planungsabsichten im Rahmen der
Burgerversammlung basierte daher auf dem Baukonzept des Aufstellungsbeschlusses.
Nachdem entsprechende Verauflerungsuberlegungen inzwischen vom Tisch sind, stimmte
die EBG insbesondere auch zur Ausrdumung der Bedenken der nérdlich angrenzenden
Nachbarn einer Anderung ihrer Bebauungskonzeption zu.

Der vorgetragenen Anregung auf Schaffung flachenhafter Grinanteile im Plangebiet wird im
geanderten Bebauungsplanentwurf entsprochen. Die Anordnung dreier verkleinerter
Baukdrper gestaltet sich nahezu U-férmig. Zudem wird die Bebauung um 10 m in Richtung
Stralde verschoben. Hierdurch entsteht insbesondere im norddstlichen Grundstuicksbereich
eine zusammenhangende Freiflache, die auch in Hinblick auf eine solarenergetische
Nutzung gegenuber den Hausern so angeordnet ist, dass eine Anpflanzung gréRerer Baume
hier keinen Konflikt hervorruft.

1.05 Storung des Innenbereiches mit Wertverlust der angrenzenden Immobilien

Einige Anwohner erheben Bedenken gegen eine in den Blockinnenbereich hineinragenden
Bebauung mit drei Geschossebenen, da hierdurch den zukinftigen Bewohnern der
geplanten Hauser Einblicke in ihre Garten- und Ruhebereiche gewahrt wirde, was eine
Beeintrachtigung der bestehenden Wohnqualitat darstelle und zur Wertminderung ihrer
Immobilien fuhre.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Charakteristisch flr den im Zusammenhang bebauten Siedlungsbereich im direkten Umfeld
des Planbereiches ist eine gewisse Baudichte, die sich in zusammenhangenden
Bebauungstrukturen (Doppel- und Dreifachhduser am Eikelnberger Weg,
Reihenhausbebauung am Kastanienweg) sowie auch in einer teilweisen Zweigeschossigkeit
zeigt. Insofern ist bereits jetzt aus den Geschossebenen liber dem Erdgeschoss eine
Einsicht in den jeweiligen Nachbargartenbereich nicht ausgeschlossen. Ein Schutzanspruch
gegen die geplante Neubebauung wegen der Mdglichkeit, von den zu errichtenden
Gebauden in andere Grundstiicke Einsicht nehmen zu kénnen, kann nicht geltend gemacht
werden. Insofern greifen auch keine hierauf begriindeten Entschadigungsforderungen fur
etwaige Wertminderung des eigenen Grundstlickes.

Beeintrachtigungen durch neu hinzukommende Nutzungen fir die bestehende Bebauung
sind jedoch dann unzulassig, wenn sie unzumutbar sind. Fur das zu beachtende
Rucksichtnahmegebot ergeben nach héchstrichterlicher Rechtsprechung die landesrechtlich
festgesetzten Malke den Beurteilungsrahmen, was im Hinblick auf Besonnung, Belichtung
und Bellftung im nachbarlichen Verhaltnis zumutbar ist. Der Landesgesetzgeber hat durch
die Festsetzung von Mindestabstanden insoweit abschlieRend entschieden.

Fur den geanderten Bebauungsentwurf ist festzustellen, dass die Baukorper von den
Grundstiicken der Hauptbeschwerdetrager weiter abriicken. Bei einer Mindestentfernung der
neuen Gebaude zur Bebauung am Eikelnberger Weg von 29 m, zur Bebauung am
Kastanienweg von 44 m, zur Bebauung am Tabakfeld von 37-38 m sowie zur sudlich
angrenzenden Bebauung an der Feldstralle von 13 m sind die in der Landesbauordnung
NRW vorgegebenen Mindestabstande bei weitem Uberschritten, so dass geplante Bebauung
in dieser Hinsicht keine unzumutbaren Beeintrachtigungen hervorruft (siehe Anlageplan 5).

Die Bedenken der Nachbarn gegen die Einsichtnahmemaglichkeiten in ihre Gartenbereiche
oder ihre Wohnraume aus den oberen beiden Geschossebenen der zukiinftigen Bebauung
im Planbereich sind im weiteren Bebauungsplanverfahren daher zuriickzuweisen. Im
Ubrigen wird diesen Bedenken durch die Anderung des Planentwurfes mit einem Abriicken
von der bestehenden Bebauung entgegen gekommen.

1.06 Verzicht auf die Baumart ,,Birke‘ im Falle von ErsatzmafRnahmen

Eine Anwohnerin im weiteren Umfeld des Plangebietes regte an, im Falle der Festsetzungen
von ErsatzmalRnahmen im Plangebiet fir entfallende Gehdlze auf Birken wegen ihres
Allergiepotentials zu verzichten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Verfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach den Bestimmungen des §
13 a BauGB durchgefiihrt. Eingriffe, die auf Grund dieser Anderung zu erwarten sind, gelten
damit als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig. Von daher werden AusgleichsmalRnahmen im Planverfahren nicht festgesetzt
werden.

Unabhangig davon stehen innerhalb des Plangebietes einige der Baumschutzsatzung der
Stadt Emmerich am Rhein unterliegende gréliere Baume, deren Erhalt bei Realisierung der
Planungsabsichten gefahrdet ist. Hierflr wird es im Zusammenhang mit den
Baugenehmigungsverfahren Ausnahmeregelungen geben, die auf Ersatzpflanzungen
hinauslaufen werden. Im Rahmen dieser auf3erhalb der Bebauungsplanaufstellung laufenden
Vorgange kann eine entsprechende nicht allergieauslésende Baumart ausgewahlt werden.
Die Festsetzung von Standorten solcher Ersatzbdume innerhalb des Plangebietes oder der
Erlass eines Pflanzgebotes im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ist hierzu nicht
zweckmahig.
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1.07 Mindestabstand der Bebauung zur sudlichen Plangebietsgrenze

Es wird angeregt, das Abstandsmal} des stidlichen Baufensters zur Stidgrenze des
Grundstlickes der EBG entsprechend dem bei der Blirgerversammlung vorgestellten
Vorentwurf auf mindestens 6,0 m festzusetzen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dieser Anregung wurde bereits im Vorentwurf der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
gefolgt. Im gednderten Entwurf der Offenlage wird der Abstand der betroffenen Bauflache fur
den sudlichen Baukorper sogar rd. 8 m betragen. Darlber hinaus ist diese Flache auf
Wunsch der EBG so bemessen, dass die Stellung des geplanten Gebaudes mit 12 m Tiefe
noch geringfligig variieren und damit ggf. um 2 m nach Norden verschoben werden kénnte.

1.08 Abstand der Stellplatzanlage zur siidlichen Grundstiicksgrenze

Es wird unterstellt, dass Carports auf der geplanten Stellplatzflache einen Grenzabstand
erforderlich machen, und eine Verhandlungsbereitschaft flir eine Ausnahmeregelung
bezuglich der Errichtung einer solchen baulichen Anlage an der sudlichen Plangrenze

signalisiert.

Stellungnahme der Verwaltung:

Nach § 6 Abs 11 Landesbauordnung NRW sind Gebaude, die als Garage, Gewachshaus
oder zu Abstellzwecken genutzt werden, mit einer mittleren Wandhohe bis zu 3 m Uber der
Gelandeoberflache an der Grenze ohne eigene Abstandflachen sowie in den Abstandflachen
eines Gebaudes zulassig. Insofern ware die Grenzbebauung durch ein Carport, welches im
Sinne der genannten Vorschrift einer Garage gleichzusetzen ist, auch ohne
Nachbarzustimmung bis zu 9,0 m Grenzlange zulassig.

Durch die geanderte Bebauungskonzeption sind auch die Stellplatzflachenfestsetzungen fir

das Vorhaben der EBG verlegt. Infolge der stralRenbegleitenden Anordnung wird die sudliche
Plangrenze von der Stellplatzanlage nur noch in einer Lange von 5,0 m berihrt, so dass sich
die Betroffenheit der Nachbarn entsprechend mindert.

Da die Planungskonzeption auf einen Ausschluss von Fahrverkehr auf den Freiflachen im
Plangebiet zur Vermeidung von Larmimmissionen im umgebenden Wohngebiet hinauslauft,
soll fur die notwendigen Stellplatze und etwaigen Besucherparkplatze die gesamte zur
Verfugung stehende Grundsticksflache an der StralRengrenze der Feldstralle
planungsrechtlich fiir eine Stellplatznutzung vorgehalten werden. Ein Abriicken der
betroffenen sudlichen Stellplatzflache von der Plangrenze ist daher nicht angesagt.

1.09 Durch das geplante Vorhaben beeintrachtigte bestehende Grundstiicks-
einfriedigung

Die sudlich angrenzenden Nachbarn weisen darauf hin, dass durch ein Tiefbauvorhaben im
Bebauungsplangebiet unmittelbar an der gemeinsamen Grenze ihre bestehende
Einfriedigung (Zaunanlage) gefahrdet sein kdnnte. Im Falle, dass die betreffende Anlage
durch dieses Vorhaben abgangig sei, erwarten sie einen entsprechenden Ersatz vom
Verursacher.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die Aufstellung des Bebauungsplanes ist eine Angebotsplanung, die vom Bauherrn nicht in
Ganze ausgenutzt werden muss. Insofern konnte die EBG bei der Anlage ihrer Stellplatze
ggf. geringfugig von der Grundstlcksgrenze zurtickbleiben. Die GroRe der
planungsrechtlichen Festsetzung lie3e hierzu noch einen gewissen Spielraum.

Ersatzregelungen fur die Beschadigung oder den Austausch bestehender
Grundstuckeinfriedigungen regeln sich nach BGB und entbehren der rechtlichen Grundlage
fur eine planungsrechtliche Festsetzung im Bebauungsplan.

1.10 Festlegung des Umgebungsbereiches, in das sich das geplante Vorhaben
einfugen soll

Es wird bemangelt, dass sich die Beurteilung, ob sich das geplante Vorhaben in die Eigenart
der naheren Umgebung einfiigt, nicht allein auf die unmittelbar angrenzenden Grundstiicke
im Baublock Feldstrale, Eikelnberger Weg, Kastanienweg und Am Tabakfeld beschranken
soll.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wahrend der urspriingliche Bebauungsentwurf infolge des erheblichen Abrickens der
grolien Baukorper von der Straliengrenze den stadtebaulichen Kontext zu der pragenden
Bebauung in der Feldstralie tatsachlich hatte anzweifeln lassen kénnen, wird mit dem
Vorricken der Gebaude auf einen Abstand von 5 m zur Straliengrenze, den auch die Ubrige
Bebauung langs der FeldstralRe aufzeigt, die Einbindung des Vorhabens in eine weiter als
den benannten Baublock zu fassende Umgebung, der auch die Feldstralie sowie der
Einmindungsbereich Eikelnberger Weg / Alte 's-Heerenberger Stralle zuzurechnen sind,
wiederhergestellt. Eine Beschrankung auf die unmittelbar angrenzenden Flachen fur die
Abgrenzung der ndheren Umgebung ist auch im Rahmen der Zulassigkeitsbeurteilung nach
§ 34 Abs. 1 BauGB nicht gefordert.

Die Planungsabsicht der stadtebaulich und gestalterisch harmonischen Fortentwicklung der
bestehenden Bebauungsstruktur geht nicht soweit, dass die unmittelbar angrenzenden
Baustrukturen 1 : 1 Gbernommen werden sollen, sondern dass der Gebietscharakter erhalten
bleibt. Da dieser im vorliegenden Fall auch von der Mehrfamilienhausbebauung im sonstigen
StralRenverlauf der Feldstralte mit bestimmt wird, Iauft die durch den Bebauungsplan
vorgesehene Nachverdichtung nicht darauf hinaus, den Gebietscharakter insgesamt zu
verandern.

1.11  Uberschreitung des MaRes der baulichen Nutzung in der Nachbarschaft und
Abweichung vom Straenbild

Gegen den urspringlichen Bebauungsentwurf werden Bedenken erhoben, dass sich die
geplanten Baukorper infolge ihrer erheblich grofleren Kubatur sowie der ansonsten nicht
vorhandenen 3. Geschossebene und der Gebaudestellung nicht in die unmittelbare
Umgebung und ins StralRenbild einpassen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es ist einzuraumen, dass die urspringlich geplanten Baukérper die Grof3enordnung der
Einfamilienhauseinzelhaus-, -doppelhaus- und -reihenhausbebauung auf den an den
Planbereich angrenzenden Grundstiicke z. T. erheblich Uberschritten hatten. Mit der
Anderung des Bebauungsentwurfes der EBG vermindert sich die GréRe der neuen
Baukdrper um mehr als ein Drittel, was einen Teil des Eindruckes der Wuchtigkeit der
Bebauung verringert.
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Durch die Rickverlegung zweier Baukérper in Richtung Straf’e wird im geanderten
Bauentwurf die unmittelbare Einbindung der Neubebauung in das Stralenbild der Feldstralie
wiederhergestellt. Die der StralRe zugewandte Gebaudefront halt die Bauflucht der Bebauung
auf der 6stlichen StralRenseite ein (siehe Anlageplan 6).

Neben etwa gleichen Baufluchten ist an der Feldstrale ansonsten eine heterogene
Bebauungsstruktur anzutreffen. Es gibt sowohl freistehende eingeschossige
Einfamilienhauser als auch zweigeschossige Mehrfamilienhauswohnblécke mit zusatzlicher
dritter Geschossebene in Form eines ausgebauten Dachgeschosses. Die Gebaudehdhen
variieren zwischen 7,3 und 13,1 m. Als Dachformen sind Sattel- oder Walmdacher
anzutreffen mit Gberwiegend parallel zur Stralde verlaufenden Firstrichtungen, vereinzelt gibt
es aber auch giebelstandige Hauser.

Die von der EBG nunmehr geplanten Baukorper weisen Grundrisse von 20,0 x 12,0 m auf
und sollen weiterhin mit zwei Vollgeschossen und einem nicht als Vollgeschoss zahlenden
zurtickgesetzten Staffelgeschoss unter einem Pultdach ausgestaltet werden. Die Hohe eines
solchen Gebaudes betragt entsprechend den Gestaltungsentwirfen der EBG etwa 10 m und
weist damit eine um ca. 0,4 m unwesentlich hohere Gesamthohe auf als die im Planbereich
noch bestehende Bebauung. Die vorhandenen Hohen der zweigeschossigen
Mehrfamilienhausbebauung in der Umgebung werden durch die Neubebauung nicht
Uberschritten. Hierzu zahlen nicht nur die drei Wohnhausblocke Feldstrale 5-9, 6-14 und 11-
15 im sudlichen Stra3enabschnitt zwischen Normannstral3e und Am Tabakfeld sondern auch
das dem Planbereich gegentber liegende Mehrfamilienwohnhaus Feldstr. 23. Darlber
hinaus wurde vor Kurzem eine Bauvoranfrage fir ein zweigeschossiges
Mehrfamilienwohnhaus mit ausgebautem Dachgeschoss auf dem unweit gelegenen
Eckgrundstuck Eikelnberger 1 nach § 34 BauGB positiv beschieden. Diese Baustrukturen
wlrden im Rahmen einer Zulassigkeitsbeurteilung nach § 34 BauGB einbezogen. Von daher
koénnen sie bei der Umsetzung der Planungsabsichten einer Gebietsentwicklung nicht aul3en
vorgelassen werden, wenn der Eigentimer signalisiert, dass er eine im Prinzip hierzu
passende Bebauung realisieren méchte.

Zur Vermeidung etwaiger Beeintrachtigungen der unmittelbaren Nachbarbauung durch noch
héhere Gebaude, die unter Ausnutzung des festgesetzten Males der baulichen Nutzung
denkbar waren, soll die Héhenentwicklung im Plangebiet planungsrechtlich auf den
vorgelegten Bauentwurf beschrankt werden. Dabei soll der Bauherrin aber noch ein gewisser
Spielraum auch hin Hinblick auf die Errichtung von Solaranlagen auf dem Dach eingeraumt
werden. Hierzu wird eine Gebaudehdhenbegrenzung auf 11,0 m Uber Gelande festgesetzt.

Die Kubatur der geplanten neuen Gebaude wird die Ausmalde einiger in der Umgebung
vorhandener Gebaude nicht Uberschreiten. Die beiden senkrecht zur StralRengrenze
angeordneten Baukorper halten dartber hinaus fast die maximale Bautiefe der
Nachbarbebauung auf der Ostseite FeldstralRe ein. Insofern ist die gednderte Planung in
Hinblick auf die Auswirkungen auf das Stral3enbild als stadtebaulich vertraglich zu erachten.

Die geplante stadtebauliche Nachverdichtung bezieht sich bei dem geanderten Plankonzept
insofern auf die Errichtung des dritten Baukdrpers im hinteren Grundstlicksbereich. Vom
Gesetzgeber wird eine solche Nutzung entsprechender unbebauter Flachen innerhalb
bestehender Siedlungszusammenhange gewollt (§ 1a Abs. 2 BauGB), da sie der
Inanspruchnahme weiterer Freiflachen im Aufenbereich zur Entwicklung zusatzlicher
Siedlungsflachen entgegenwirkt. Das vorliegende Vorhaben flhrt nicht zu bodenrechtlichen
Spannungen, mit denen in unzuldssiger Weise in die angrenzenden Nutzungen eingegriffen
wird. Insbesondere die Herausnahme von Fahrverkehr aus dem Innenbereich durch die
strallennahe Anordnung der Stellplatze tragt dazu bei, Stérungen aus dem Ruhebereich des
Umfeldes herauszuhalten.
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Im Ubrigen sei darauf hingewiesen, dass auch die Eigentiimer der in den 1920er Jahren
errichteten Hauser am Kastanienweg ebenfalls bereits eine Nutzung solcher
Innenbereichsreserveflachen durch die Errichtung von Garagen in den 1990er Jahren
vorgenommen haben. Dies ist zwar mit der jetzt geplanten in den Blockinnenbereich
hineinragenden Wohnbebauung vom Umfang her nicht vergleichbar, stellt aber ebenfalls
eine bauliche Nutzung vormaliger Freiflachen innerhalb des Baublockes und damit eine
Nachverdichtung durch den Wohnhausern dienende Nebenanlage dar.

1.12 Festsetzung eines Kleinsiedlungsgebietes

Wegen der im Baublock Feldstral3e / Eikelnberger Weg / Kastanienweg / Am Tabakfeld
vorhandenen wenig verdichteten Bebauung, die infolge z.T. tbertiefer Gartenbereiche eine
GRZ von bis zu 0,2 aufweist, wird angeregt, dieses Mal} der baulichen Nutzung auch zum
Mafstab der Bebauung im Bebauungsplanbereich zu machen und in Anwendung der
Obergrenzen fir die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO ein
Kleinsiedlungsgebiet festzusetzen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung nach BauNVO kann nicht allein von einer
geplanten Bebauungsdichte hergeleitet werden, sondern bezieht sich auch auf die
vorhandenen, bzw. geplanten Nutzungen. Unstrittig ist, dass das Antragsgrundsttick wie
bisher auch zuklinftig einer alleinigen Mehrfamilienhauswohnbebauung zugefiihrt werden
soll. Dies weicht von der Zweckbestimmung eines Kleinsiedlungsgebietes im Sinne des § 2
BauNVO ab, da dieses vorwiegend der Unterbringung von Kleinsiedlungen einschlief3lich
Wohngebauden mit entsprechenden Nutzgarten und landwirtschaftlichen
Nebenerwerbsstellen dient. Ausnahmsweise zuldssig sind hier sonstige Wohngebdude mit
nicht mehr als zwei Wohnungen. Von der vorhandenen Nutzungsstruktur entspricht der
betroffene Gesamtbereich um die Feldstralie hingegen einem Allgemeinen Wohngebiet
(WA) im Sinne des § 4 BauNVO, die Charakteristika eines Kleinsiedlungsbereiches sind
nirgends erkennbar. Daher besteht keine Absicht, eine Entwicklung des Plangebietes in ein
Kleinsiedlungsgebiet einzuleiten.

1.13 Arrondierung der Grundstiicke Am Tabakfeld 6 u. 8

Von den Anliegern der Strale Am Tabakfeld wird befuirchtet, die bauliche Nutzung der
Hinterlandflache der EBG konne dazu fuhren, dass die bestehende Trasse des hinter ihnrem
Grundstuck verlaufenden Anliegerweges in Ganze auf die stadtische Parzelle verlegt werden
musse. Dies hatte zur Folge, dass die von ihnen zur Erweiterung ihres Gartenbereiches
genutzten Pachtflachen an die Stadt Emmerich am Rhein zuriickgegeben werden mussten
und hierdurch eine Wertminderung ihrer Grundstiicke eintrete.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das von dem benannten Anliegerweg betroffene stadtische Katasterflurstiick verfligt Gber
einen Grundstiickszuschnitt, bei dem ein 4 m breiter Weg von der Stralle Am Tabakfeld
abzweigt und sich nach ca. 30 m in einen in dstlicher Richtung aufweitenden Platzbereich
von ungefahr 16 x 28 m aufweitet. An der norddstlichen Ecke dieser Aufweitung setzt sich
ein Weg von 2,25 m Breite parallel zur rickwartigen Grenze der Grundsticke Kastanienweg
29-47 fort.

Die urspringlich angelegte Wegeflache verlief quer Uber den besagten Aufweitungsbereich
zum Fuliweg hinter den Grundstlicken Kastanienweg. In den 1970er Jahren erfolgte eine
Umgestaltung der Wegefuhrung, indem die Wegetrasse bis zur nordlichen Grenze des
Aufweitungsbereiches fortgesetzt wurde, um von hieraus rechtwinklig nach Osten
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abzuknicken bis zum in Gegenrichtung rechtwinklig abknickenden Weg entlang der
Grundstiicke am Kastanienweg. Infolge dieser Verlegung der Wegeflache wurde die frei
werdende Teilflache des Aufweitungsbereiches den Anliegergrundstiicken Am Tabakfeld 6
und 8 als Pachtflache zur Nutzung Ubergeben.

Mit Errichtung von Garagen im Bereich der Hinterlandflachen der Grundstlicke
Kastanienweg in den 1990er Jahren kam es wegen fir die PKW-Nutzung erforderlicher
grolRerer Kurvenradien zu einer ungeregelten Verlagerung der Wegeflache im siddstlichen
Eckbereich auf das Grundstick der EBG.

Die Bereinigung der betroffenen Grenziberschreitung durch Rickverlegung des Weges
allein auf stadtische Flache wirde tatsachlich eine Inanspruchnahme der besagten
gepachteten Gartenflachen der Grundstiicke Am Tabakfeld 6 und 8 bedeuten. Dartber
hinaus wurden Aufwendungen fur die durchzufuhrende Tiefbaumalnahme anfallen, Uber
deren Umlagemadglichkeit auf die beguinstigten Nutzer Zweifel bestehen. Daher wurde mit
der EBG uber die Moglichkeit einer Abtretung der betroffenen Wegeteilflache verhandelt.
Diese hat signalisiert, dass sie sich einer solchen Losung nicht verschlie3en wird.

Planungsrechtlich wird eine solche Regelung daher mit der Festsetzung der Flache fir ein
Geh- und Fahrrecht vorbereitet. Die weitere Umsetzung erfolgt im Nachgang durch
Grundstiickserwerb und Ubertragung auf die Stadt Emmerich am Rhein. Damit wird den
Interessen der betroffenen Pachter an einer Arrondierung ihrer Grundstticke in der Planung
entsprochen.

1.14 Alternative Nachverdichtungsmaoéglichkeit

Es werden Zweifel gedulert, dass der in der Bilrgerversammlung vorgestellte Bauvorentwurf
die einzige Moglichkeit fiir die beabsichtigte stadtebauliche Nachverdichtung darstellen solle.
Vielmehr wird angeregt, zum nahezu vollstandigen Erhalt der bisherigen Gartenstrukturen
der EBG auf eine Hinterlandbebauung zu verzichten und stattdessen eine erweiterte
Neubebauung langs der Feldstral’e vorzusehen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die vorgeschlagene Neubebauung in der Lage der bestehenden Hauser Feldstr. 30-34
wirde das Potential des betroffenen Grundstickes fir eine echte stadtebauliche
Nachverdichtung nur marginal nutzen.

Die Gemeinden sind dazu verpflichtet ihre staddtebauliche Entwicklung zukunftig
insbesondere auch durch die Nutzung von unbebauten Reserveflachen innerhalb
bestehender Siedlungsbereiche zu steuern. Dabei kommt es im Rahmen der stadtebaulichen
Nachverdichtung innerhalb gewachsener Strukturen regelmafig zu Interessenkonflikten mit
den Nachbarn, die die bestehenden Verhaltnisse am liebsten unverandert erhalten wissen
mochten. Dem muss die Gemeinde unter Abwagung der 6ffentlichen gegen die privaten
Belange nicht folgen, wenn nachgewiesen werden kann, dass die bauliche Nutzung
innerhalb eines bestehenden Siedlungsbereiches gelegener unbebaute Grundstlicke
stadtebaulich vertraglich ist, nicht mit anderen 6ffentlichen Belangen kollidiert und die
Interessen der Nachbarschaft nicht in unzulassiger Weise beeintrachtigt.

Ein Anspruch auf Erhalt eines Status Quo flr eine nicht in ihrem Eigentum stehende Flache
kann seitens der Nachbarn nicht geltend gemacht werden. Der einzige Abwehranspruch
ergibt sich aus einer unzulassigen Beeintrachtigung, die einen unzumutbaren Eingriff in
bestehende Nutzungen darstellen muss. Das ware z.B. dann der Fall, wenn ein gesundes
Wohnen infolge neu hinzukommender Larmimmissionen nicht mehr moglich ware. Wo die
Grenzen der Unzumutbarkeit liegen, ergibt sich aus der Rechtsprechung, bzw. den
bauordnungsrechtlichen Bestimmungen und den immissionsschutzrechtlichen Regelwerken.
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Angesichts der Entfernungen der geplanten Bebauung zu den nachsten vorhandenen
Hausern in Verbindung mit dem Bemuhen larmtrachtige Nutzungen (PKW-Verkehr) aus dem
Gebiet herauszuhalten, ist davon auszugehen, dass diese Grenzen einer Unzumutbarkeit im
vorliegenden Fall nicht Uberschritten werden.

Die bei der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geduRerten Bedenken laufen im
Wesentlichen auf einen Ausschluss der bedrangenden Wirkung hinaus, die sich fir die
Grundstiicke am Eikelnberger Weg nach dem Planungsvorentwurf infolge des nahe an ihrer
Sidgrenze positionierten Baukorpers in Verbindung mit seiner groRen Gebaudebreite und -
héhe ergeben hatte. Diese Bedenken nimmt die EBG im Sinne einer harmonischen
Nachbarschaft durchaus sehr ernst. Daher hat sie nach Losungsmaoglichkeiten zur Abhilfe,
naturlich unter Wahrung ihrer eigenen Interessen gesucht und legte den benannten
geanderten Bauentwurf vor, der Grundlage flir den offenzulegenden Bebauungsplanentwurf
ist.

Hierin wird die Massivitat der Bebauung durch Aufteilung in drei Baukorper verkleinerten
Grundrisses gemindert. Dadurch ergibt sich die Mdglichkeit diese zur Stralden hin
zurlckzuverlegen und von der nordlichen Plangrenze abzurtcken. Die bemangelten
Belastungen fir die dortigen Anwohner werden auf diese Weise weitgehend ausgeraumt.

1.15 Finanzielle Auswirkungen der Planung

Es wird darauf hingewiesen, dass abweichend von dem Vermerk in der Verwaltungsvorlage
zum Aufstellungsbeschluss sehr wohl finanzielle Auswirkungen fur die Stadt Emmerich am
Rhein im Zuge der Planverwirklichung, z. B. durch Anpassung von Kanalkapazitaten

anstehen konnten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Vermerk hinsichtlich der finanztechnischen Auswirkungen in einer Beschlussvorlage
bezieht sich allein auf den mit dieser Vorlage in Gang gesetzten Verwaltungsvorgang,
dessen finanztechnische Abwicklung insoweit Uberprift wird, ob entsprechende
Haushaltsmittel bereit stehen. Im vorliegenden Fall werden die Kosten zur Erstellung eines
Bebauungsplanentwurfes einschliellich der erforderlichen Gutachten bei Beauftragung eines
auswartigen Planungsburos durch die Antragstellerin ibernommen, so dass seitens der
Stadt Emmerich am Rhein neben den Personalkosten und sonstigen verfahrenstechnischen
Aufwendungen im allgemeinen Haushalt (Sitzungsgelder, Postgebuhren etc.) keine
zusatzlichen Mittel zur Verfugung gestellt werden mussen.

Etwaige Aufwendungen der Allgemeinheit im Rahmen der Planverwirklichung sind von dem
Vermerk nicht betroffen.

1.16 Wirtschaftlichkeitspriifung einer Sanierung des bestehenden Gebaudes

Es wird bemangelt, dass sich die Planungen der EBG auf Wirtschaftlichkeitserwagungen
grunden und hinsichtlich der Sanierung des Altgebaudes kein entsprechender Nachweis

einer Unwirtschaftlichkeit vorgelegt wird.

Stellungnahme der Verwaltung:

Es steht aulder Zweifel, dass die Emmericher Baugenossenschaft fir ihre Mitglieder
unternehmerisch tatig sein muss und ihre Entscheidungen an dieser Vorgabe auszurichten
hat. In diesem Zusammenhang wird sie sehr wohl eine Kosten-/ Nutzenanalyse in Hinblick
auf eine Sanierung ihres Altgebaudes Feldstralle 30-34 durchgeflihrt haben und griindet
ihren Antrag auf Bauleitplanung darauf, dass eine solche Mal3nahme unwirtschaftlich ist.
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Es steht der Gemeinde nicht zu, eine solche Aussage im Rahmen ihrer Bauleitplanung
prufen zu wollen. Die Entscheidung, ob ein Verfahren durchgeflihrt wird, unterliegt allein
stadtebaulichen Erwagungen. Im vorliegenden Fall ist die Gemeinde dem Antrag auf
Verfahrenseinleitung unter dem Aspekt eine stadtebauliche Nachverdichtung vorbereiten zu
kénnen, zu der sie im Rahmen der Steuerung ihrer Entwicklung verpflichtet ist, gefolgt. Die
hiermit fur die Eigentumerin verbundenen wirtschaftlichen Vorteile sind in diesem
Zusammenhang nicht entscheidungsrelevant.

1.17 Wohnungsaufteilung fiir seniorengerechtes Wohnen

Nach Analyse der im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung vorgestellten
Grundrissdarstellungen zu den Wohnungen im Bauentwurf der EBG wird bemangelt, dass
entgegen ihrer Ankundigung nicht alle Wohnungen als seniorengeeignet betrachtet werden

kdénnen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine Angebotsplanung fur die Errichtung von
Wohnbebauung ohne besondere Zweckbestimmung betrieben. Dabei wird insbesondere
keine Bestimmung getroffen fur Wohngebaude, die nur einer Personengruppen mit
besonderem Wohnbedarf dienen sollen. In welcher Form der vom Bebauungsplan
vorgegebene Nutzungsrahmen letztendlich ausgenutzt wird, obliegt der Entscheidung der
Vorhabentragerin.

Die EBG hat bekundet, dass sie barrierefreie Wohnungen errichten will, um damit die
aktuelle Nachfrage eines Interessentenkreises befriedigen zu kdnnen, der eher der alteren
Bevolkerungsschicht zuzuordnen ist. Die Barrierefreiheit bezieht sich dabei aber im
Wesentlichen auf einen ebenerdigen Hauszugang sowie eine Erreichbarkeit der Wohnungen
in den Obergeschossen Uber einen Auszug. Weder ist eine Ausgestaltung der Wohnungen
nach dem Eignungsgrad ,behindertengerecht® gefordert, noch wird es eine Verpflichtung zur
Beschrankung auf einen Mieterkreis geben, der gemeinhin als Senioren bezeichnet wird.

1.18 Ausrichtung der Gebaude zur Nutzung von Solarenergie und Besonnung der
Wohnungen

Es wird darauf hingewiesen, dass fir die Errichtung von Solaranlagen auf Flachdachern eine
Gebaudestellung mit Stidausrichtung nicht erforderlich ist. Ferner bewirke eine solche
Anordnung der geplanten Gebaude, dass bei den zur Nordfassade ausgerichteten
Wohnflachen keine Besonnung stattfinde.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Anmerkung bezieht sich auf den in der Blrgerversammlung vorgestellten Planvorentwurf
mit den beiden groRen nach Stiden ausgerichteten Baukérpern im hinteren
Grundstucksbereich. Die jetzt vorliegende Entwurfsplanung modifiziert die Gebaudestellung
nach Aufteilung in drei kleinere Baukdrper. Die solarenergetische Nutzung mit Solarpaneelen
auf dem Dach ist hier als Option nur ein Teilaspekt der Planung, der jedoch nicht
hauptbestimmend fir die Anordnung der Baukorper ist. Wesentlicher ist die von den
Bewohnern i.d.R. bevorzugte Sudlage ihrer Aufenthaltsraume mit den sich hierdurch
durchaus ergebenden energetischen Vorteilen. Dem folgt der jetzige Entwurf weitgehend.

Bei dem zukunftigen Bebauungsplan handelt es sich nicht um einen Vorhaben- und

ErschlieBungsplan, der sich im Detail auf das konkrete Bauvorhaben der EBG bezieht,
sondern um eine Angebotsplanung, die der Antragstellerin einen planungsrechtlichen
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Rahmen vorgibt, innerhalb dessen sie ihr Vorhaben verwirklichen kann. Dieser Rahmen wird
insbesondere hinsichtlich der Gestaltung nicht so eng gesetzt, dass es grundsatzlich keine
Veranderungen des vorgestellten Bauentwurfes mehr geben kann. Es wird z.B. keine
Dachform vorgeschrieben. Anstelle des von der EBG bisher praferierten Pultdaches auf
einem Staffelgeschoss, bietet der Bebauungsplan durchaus auch die Méglichkeit der
Errichtung eines Dachgeschossausbaues unter einem Satteldach. Hier wirde sich die
Siudausrichtung der beiden zur Stral’e gelegenen Baukorper positiv auswirken, wahrend eine
Pultdachausgestaltung hinsichtlich der Aufbringung von aufgestanderten Solarpaneelen in
der Tat weniger Anforderungen an die Gebaudeausrichtung stellt.

Die Aufteilung der Wohnraume innerhalb der zukunftigen Gebaude ist nicht Bestandteil der
Bauleitplanung. Wesentliche Nutzungsnachteile in den nach Norden ausgerichteten
Gebaudeteilen sind nicht erkennbar.

1.19 Auswirkung von Flachenversiegelung auf die Grundwasserneubildung

Es wird anregt, die Auswirkungen der vorbereiteten Flachenmehrversiegelung auf den
Grundwasserhaushalt zu prifen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Nach § 51a Abs. 1 Landeswassergesetz (LWG) sind die auf den Dachflachen anfallenden
sowie die nicht schadlich verunreinigten Niederschlagswasser auf den sonstigen
versiegelten Flachen (Zufahrten, Stellplatze etc.) bei Grundstucken, die nach dem 1. Januar
1996 erstmals bebaut, befestigt oder an die 6ffentliche Kanalisation angeschlossen werden,
auf dem eigenen Grundstiick nach den anerkannten Regeln der Technik zu versickern, zu
verrieseln oder ortsnah in ein Gewasser einzuleiten. Diese Regelung greift im vorliegenden
Fall nicht, da das Grundstiick zum genannten Stichtag bereits bebaut war. Das anfallende
Niederschlagswasser dirfte demnach wie das anfallende hausliche Schmutzwasser der
ortlichen Kanalisation zugefuihrt werden. Aus geblhrentechnischen Erwagungen wird die
EGB aber sicherlich darum bemtiht sein, eine Vorortverbringung des unbelasteten
Niederschlagswassers, bei dem dieses durch Versickerung dem Grundwasser direkt
zugefuhrt wird, vorzunehmen. Hierflr bieten sich ausreichend Freiflachen im Planbereich an.
Insofern sind keine Auswirkungen auf den Grundwasserspiegel infolge der Planung zu
erwarten.

1.20 Kampfmittelablagerungen

Es wird anregt, in Rahmen des Planverfahrens die Sicherheit der Anwohner in Bezug auf
Kampfmittelablagerungen zu prifen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dieser offentliche Belang gehdrt zum Prifkatalog im Rahmen des Planverfahrens. Der
zustandige Kampfmittelbeseitigungsdienst wurde bei der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung
nach § 4 Abs. 1 BauGB beteiligt und hat aufgrund seiner Luftbildauswertung eine
entsprechende Stellungnahme abgegeben. Danach ergibt sich ein konkreter Verdacht auf
etwaig noch vorhandene Kampfmittelriickstdnde. Dieser ist im Zusammenhang mit der
Durchfuhrung der zukunftigen BaumalRnahmen auszurdumen. Hierauf wurde die EBG mit
Ubergabe der Stellungsnahme hingewiesen. Unter Einbindung des
Kampfmittelbeseitigungsdienstes wird mit Beginn der Erdarbeiten eine Uberpriifung des
Grundsttickes erfolgen. Siehe hierzu auch die Begrindung des Bebauungsplanentwurfes,
Pkt. 13.
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1.21 Altlasten
Es wird anregt, in Rahmen des Planverfahrens das Vorhandensein etwaiger
Bodenverunreinigungen / Altlasten zu prifen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dieser offentliche Belang gehért zum Prifkatalog im Rahmen des Planverfahrens. Im
Nachweis des vom Kreis Kleve gem. § 31 Abs. 1 des Abfallgesetzes NW gefuhrten
Altlastenkatasters sind im Plangebiet weder Altlasten noch gewerbliche Altstandorte
nachgewiesen. Bei der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB hat die zustandige
Untere Bodenschutzbehoérde beim Kreis Kleve keine weitergehende Stellungnahme
abgegeben.

1.22 Belastung der Anlieger durch Steigerung des Verkehrsaufkommens

Es wird angeregt zu prifen, inwiefern die Anlieger, insbesondere der Strale Am Tabakfeld
durch infolge des Neubauvorhabens erhdhtes Verkehrsaufkommen belastet werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Da das Grundstlick der EBG bereits mit Wohnhausern bebaut ist, wird eine durch die
Planung vorbereitete Erhdhung des Verkehrsauskommens nur durch die zukunftig
hinzukommenden Wohneinheiten verursacht werden. Die ErschlieBung des Plangebiets
erfolgt Uber die Feldstralle, die in Nord-Sudrichtung verlaufend in den nachsten
SammelstralRen einmundet. Diese leiten den Fahrverkehr zielgerichtet weiter, so dass eine
signifikante Mehrfrequentierung der Stral’e ,Am Tabakfeld®, die einer solchen Funktion
gerade nicht dient, spekulativ ist. Insgesamt ist eine Erhdhung des
Gesamtverkehrsaufkommens im Bereich der Feldstralle durch die Fahrzeuge der
zusatzlichen Anwohner als gering und in Hinblick auf die Aufnahmekapazitat der Feldstralle
als vertraglich zu erachten.

1.23 Artenschutz

Es wird anregt, in Rahmen des Planverfahrens den Artenschutz betreffend Igel,
Fledermause und Steinmarder zu prifen

Stellungnahme der Verwaltung:

Der o6ffentliche Belang Artenschutz gehort zum Prufkatalog im Rahmen des Planverfahrens.
Es wurde eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefiihrt, die Bestandteil des
Bebauungsplanentwurfes ist. Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass es keine
Hinweise darauf gibt, dass lokale Populationen gesetzlich geschitzter Arten von den
geplanten Mal3nahmen negativ betroffen werden kdnnten. Insbesondere bleibt die nach § 44
Abs. 5 BNatSchG zu schitzende ,6kologische Funktion® der Fortpflanzungs- und
Ruhestatten (s. 0.) durch die Planungen fur alle planungsrelevanten Arten erhalten.

Wahrend Igel und Steinmarder nicht zu den planungsrelevanten geschutzten Arten gehdren,
wurden hinsichtlich der Fledermause Untersuchungen angestellt. Dabei wurden
Fledermausquartiere nicht entdeckt. Innerhalb des bestehenden Gebaudes sind keine
Strukturen vorgefunden worden, die das Vorkommen von Fledermausen wahrscheinlich
erscheinen lassen. Es fehlen auch geeignete Einflugmdglichkeiten. Artenschutzrechtliche
Konflikte im Falle des geplanten Abrisses bestehen fur dieses Gebdude nicht.
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1.24 Abstandflachen

Es werden Bedenken dagegen erhoben, dass die geplanten Gebaude nicht die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstandflachen auf eigenem Grundstick nachweisen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Bedenken beziehen sich auf den in relativ geringer Entfernung zur nérdlichen
Grundsticksgrenze angeordneten Baukdrper im Entwurf der Birgerversammlung. Zur
Einraumung eines gewissen Spielraumes fir die Gebaudestellung enthielt der vorgestellte
Bebauungsplanvorentwurf eine Uber die Ausmalie des geplanten Gebaudes hinausgehende
Tiefe. Das Baufeld wurde dabei als Angebotsplanung in 4,0 m Abstand zur
Plangebietsgrenze angeordnet und durch Baugrenzen festgelegt. Dabei wurde nicht
vorgepruft, ob das besagte Mindestabstandstandmall dem tatsachlichen Abstanderfordernis
der seinerzeitigen noch nicht ins Detail gegangenen Baukonzeption der EBG entsprochen
hatte, da es sich bei der Planung nicht um einen Vorhaben- und ErschieRungsplan nach § 12
BauGB handelte.

Im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsvorganges ware auf jeden Fall fir die
Einhaltung des erforderlichen Grenzabstandes Sorge getragen worden. Im Ubrigen sind die
Bedenken durch die geanderte Planungskonzeption im Entwurf der Offenlage, die ein
erhebliches Abricken der Baukdrper von den jeweiligen Grundstlicksgrenzen sichert,
ausgeraumt.

1.25 Entwicklung von Feinstaub und Stickoxiden

Es wird anregt zu Uberprifen, wie sich die Entwicklung von Feinstaub und Stickoxiden durch
die Planung verandert.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das durch die Bebauungsplanaufstellung vorbereitete Neubauvorhaben verfligt nur Gber ein
geringes Emmissionspotential und gehért daher nicht zu den Vorhaben, fur die nach dem
Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung eine Umweltvertraglichkeitsprifung, in
welcher die angeregten Untersuchungen ggf. zu untersuchen waren, durchzufihren ist. Da
der Gesetzgeber fir die Bebauungsplane der Innenentwicklung explizit auch einen
Umweltbericht fir entbehrlich halt, dokumentiert er, dass er die Auswirkungen auf die
Umwelt der in Innerbereichsbebauungsplanen zulassigen Vorhaben insgesamt fur
unerheblich erachtet. Daher sind die angeregten Erhebungen zu Feinstaub und Stickoxiden
als Abwagungsmaterial im Rahmen dieser Bauleitplanung verzichtbar.

1.26 Stadtisches Gesamtkonzept fiir die bauliche Nachverdichtung des
Innenbereichs

Es wird angeregt, die Aufstellung des Bebauungsplanes E 4/5 in den Kontext eines
umfassenden Stadtentwicklungskonzeptes zu stellen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Entsprechend weiterer mundlicher Erlauterungen der Petenten ist mit dieser Anregung
gemeint, dass eine Baulandentwicklung nur auf der Grundlage eines Steuerungskonzeptes
fur alle Baulandentwicklungsflachen, Baullicken, potentielle Nachverdichtungsflachen etc. in
der hierin festgelegten Reihenfolge erfolgen solle. Damit wiirde einem Gieskannenprinzip
entgegen gewirkt, bei der die Stadt nur bei entsprechender Interessensaulerung der
betroffenen Grundstiickseigentliimer planerisch tatig werde, ohne dies in einen
stadtebaulichen Gesamtzusammenhang zu stellen.
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Grundsatzlich ware ein solches Gesamtkonzept als sinnvoll zu erachten. Mit dem Beschluss
des Rates vom 12.12.2006 und seinen Fortschreibungen zur Bereitstellung von Bauland ist
ein solches Konzept in Anfangen bereits vorhanden, beschrankt sich hierbei aber auf
groliere unbebaute und unbeplante Entwicklungsbereiche, fiir die auf jeden Fall ein
Planungsbedarf besteht. Ein solches Konzept unter Beachtung sich wandelnder
Rahmenbedingungen (Demografie, Klima u.a.) anzupassen und zu erweitern, ist Aufgabe
der naheren Zukunft, wobei erste Vorbereitungen hierzu schon eingeleitet sind.

Auf die Erarbeitung eines solchen Konzeptes kann fir die Durchfihrung des anhangigen
Bebauungsplanaufstellungsverfahrens E 4/5 nicht gewartet werden.

Zu 2)

Der unter Pkt. 1 beschriebene gednderte Bebauungsplanentwurf passt sich mit den
gewahlten planungsrechtlichen Festsetzungen dem neuen Baukonzept der Emmericher
Baugenossenschaft an, bietet aber als Angebotsplanung auch die Maglichkeit einer
andersgearteten Ausgestaltung. Die vorgesehenen Bauflachen bieten noch eine gewisse
Verschiebungsmaoglichkeit der Baukorper nach Siden, wobei der Mindestabstand zur
sudlichen Plangrenze ebenfalls rd. 8 m betragt.

Zur Steuerung einer dem Gebietscharakter der Umgebung angepassten baulichen
Entwicklung enthalt der Bebauungsplanentwurf neben der Festsetzung einer lI-
Geschossigkeit eine Gebaudehdhenbegrenzung im Mal} der in der Nachbarschaft
anzutreffenden zweigeschossigen Mehrfamilienhausbebauung.

Auf die Durchfuihrung einer solarenergetischen Vorprifung wird verzichtet, da die
vorgesehene Gebadudestellung zweier Baukdrper mit Stdausrichtung der jeweiligen
Langsseite den Absichten einer Solarnutzung voll entspricht und bei der von der EBG
geplanten einheitlichen Pultdachform auch fur den dritten Baukdrper unabhangig von der
Gebaudestellung eine Solarnutzung auf dem Dach grundsatzlich méglich ist. Auf den sidlich
an den Planbereich grenzenden Grundstticken gibt es dariber hinaus keine hohen
Gebaude- oder Pflanzstrukturen, die eine Solarnutzung auf den neuen Gebauden im
Planbereich beeintrachtigen konnten.

Das Planverfahren wird nach § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung
durchgefuhrt. Da somit Eingriffe in Natur und Landschaft damit im Sinne des § 1 a Abs. 3
Satz 5 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten, ertbrigen
sich entsprechende Kompensationsregelungen. Da gleichzeitig auch die Bestimmungen der
Baumschutzsatzung gelten, werden bzgl. der durch diese Satzungen geschitzten Gehdlze
im Planbereich, deren Erhalt durch die zuklnftigen Baumafnahmen gefahrdet ist, im
Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens entsprechende
Ersatzmalnahmen festgelegt werden.
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Finanz- und haushaltswirtschaftliche Auswirkungen :

Die Malinahme hat keine finanz- und haushaltswirtschaftlichen Auswirkungen.

Leitbild :

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

In Vertretung

Dr. Wachs
Erster Beigeordneter

Anlage/n:

Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage
Anlage

1 zu Vorlage 05-15 1000 Stellungnahmen friihzeitige Behérdenbeteiligung

2 zu Vorlage 05-15 1000 Niederschrift zur Biirgerversammlung am 21.02.2013

3 zu Vorlage 05-15 1000 stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
4 zu Vorlage 05-15 1000 Anderung der Bebauungskonzeption

5 zu Vorlage 05-15 1000 Abstand zu Nachbarbebauung

6 zu Vorlage 05-15 1000 Bautiefe

7 zu Vorlage 05-15 1000 Bebauungsplanentwurf

8 zu Vorlage 05-15 1000 Textliche Festsetzungen - Hinweise

9 zu Vorlage 05-15 1000 Entwurfsbegriindung

Anlage 10 zu Vorlage 05-15 1000 Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag
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