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hier: 1) Bericht Uber die Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behérden nach §§ 3 und 4

BauGB
2) Anderung des Bebauungsplanentwurfes nach Offenlage
3) Stadtebaulicher Vertrag
4) Satzungsbeschluss

Beratungsfolge

Ausschuss fir Stadtentwicklung 29.04.2014
Haupt- und Finanzausschuss 06.05.2014
Rat 13.05.2014

Beschlussvorschlag

Zu1)

11 Der Rat beschlief3t, dass die Anregung auf bevorzugte Entwicklung der dem

Innenbereich zugehoérigen Wohnbaureserveflachen auf der Grundlage der

Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen wird.

1.2 Der Rat stellt fest, dass das Plangebiet keinen in Bezug auf die geplante

Wohnnutzung schadlichen Immissionen im Sinne des Immissionsschutzrechtes

ausgesetzt ist.

1.3 Der Rat stellt fest, dass die Entwicklung des Bebauungsplanbereiches keine
wesentliche Wertanderung fur die bestehenden Wohngrundstiicke im Ortsteil Vrasselt

bewirkt.

1.4 Der Rat stellt fest, dass mit der geringfligigen Erweiterung des Siedlungsbereiches
durch die Aufstellung des Bebauungsplanes keine nennenswerten negativen
Auswirkungen auf die zukunftige Ortsteilentwicklung infolge des demografischen

Wandels zu befiirchten sind.

1.5 Der Rat stellt fest, dass der Lebensraum fir Amphibien durch den weitgehenden
Erhalt der Grabenstruktur im Wesentlichen erhalten bleibt und dass eine etwaige
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1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.1

1.12

1.13

1.14

1.15

1.16

1.17

1.18

Krétenwanderung auf der HauptstraRe durch die Planung nicht erheblich
beeintrachtigt wird.

Der Rat stellt fest, dass die Abrundung der Bebauung am stidoéstlichen Siedlungsrand
unter dem Aspekt der Integration in das Dorfgeflige unproblematisch ist.

Der Rat beschlief3t, dass die Anregung betreffend Anrechnung der
Bauflachenreserven des Ortsteiles Praest in die Bedarfsdeckung fur die
Eigenentwicklung des Ortsteiles Vrasselt mit den Ausfiihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

Der Rat stellt fest, dass durch das Planverfahren keine zusatzlichen Erfordernisse fir
die Schaffung weiterer Kindergartenplatze hervorgerufen werden.

Der Rat beschlieRt, dass die Bedenken gegen die Uberschreitung des
prognostizierten Jahresbedarfes an Bauflachen fir den Ortsteil Vrasselt durch das
Angebot des Bebauungsplanes mit den Ausfiihrungen der Verwaltung abgewogen
sind.

Der Rat beschlief3t, dass die Anregungen betreffend Bertcksichtigung der
bestehenden Nutzung von Solarenergie auf der Nordseite der Hauptstral3e durch die
Festsetzungen im Bebauungsplan zur Positionierung der Uberbaubaren Flache, zu
den Gebaudehdhen und zu den Dachformen abgewogen sind.

Der Rat beschlief3t, dass die Anregung betreffend Verlegung der Schulbushaltestelle
im Bereich Hauptstral’e / Hubertusstralte mit den Ausflihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

Der Rat beschlief3t, dass die Anregung auf Einrichtung einer Spielplatzflache 6stlich
des Verfahrensgebietes mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

Der Rat beschlief3t, dass die Bedenken gegen einen abrechnungsfahigen
StraRenausbau der HauptstralRe infolge der mit den NeubaumalRnahmen
verbundenen Eingriffe in den StralRenkdrper mit den Ausfuhrungen der Verwaltung
abgewogen sind.

Der Rat beschlief3t, dass die Anregung betreffend Verzicht auf ein Pflanzgebot
hochwachsender Gehdlze im Plangebiet mit den Ausfiihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

Der Rat stellt fest, dass den Anwohnern der Hauptstral3e im Rahmen dieses
Planverfahrens kein Erlass von Erschlielfungsbeitragen oder
StraRenausbaubeitragen nach KAG fir einen zuklnftigen Ausbau der Hauptstral3e in
Aussicht gestellt werden kann.

Der Rat stellt fest, dass die Anwohner nicht zu Beitragen flr eine etwaige Erweiterung
der Kanalisation infolge der Planaufstellung herangezogen werden kénnen.

Der Rat beschlieft, dass die Bedenken bzgl. der aufgetretenen Uberschwemmungen
bei hohem Grundwasserstand im Bereich Hagenackerweg / Hauptstra3e mit den
Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen sind.

Der Rat stellt fest, dass die Stadt Emmerich am Rhein nicht Gber die Vergabe der
neuen Bauplatze an die zuklnftigen Bauherren bestimmen kann.
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1.19 Der Rat beschlief3t, dass die Stellungnahme der Technischen Werke Emmerich am
Rhein GmbH mit den Ausfihrungen der Verwaltung angewogen ist.

1.20 Der Rat beschliel3t, dass die Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes mit
den Ausfihrungen der Verwaltung angewogen ist.

1.21 Der Rat beschliel}t, dass die Stellungnahme der Stadtwerke Emmerich GmbH mit den
Ausfuhrungen der Verwaltung angewogen ist.

1.22 Der Rat beschliel3t, dass die Stellungnahme des Deichverbandes Bislich-
Landesgrenze mit den Ausfuhrungen der Verwaltung angewogen ist.

1.23 Der Rat beschlief3t, dass die Stellungnahme betreffend Bautatigkeitsnachweis im
Ortsteil Vrasselt mit den Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.24 Der Rat beschliel3t, dass die Stellungnahme betreffend Diskrepanz in der
Einschatzung der stadtebaulichen Entwicklung im Aufstellungsantrag im Vergleich zur
Einschatzung der Verwaltung mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.25 Der Rat beschliel3t, dass die Anregung betreffend Festsetzung einer maximalen
Gebaudehohe von 7,5 m uber Strallenniveau mit den Ausfihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

1.26 Der Rat beschliel3t, dass die Anregung betreffend Festsetzung einer Satteldachform
mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.27 Der Rat beschliel3t, dass die Anregungen betreffend Beschrankung der Bauweise im
Plangebiet auf eine Bungalowbauweise mit den Ausfihrungen der Verwaltung
abgewogen sind.

1.28 Der Rat stellt fest, dass der Anregung betreffend Ausschluss von
Mehrfamilienhdusern im Bebauungsplanentwurf entsprochen wird.

1.29 Der Rat beschliel3t, dass die Anregung betreffend Festsetzung einer um 2 m
vergrolRerten Tiefe der Uberbaubaren Flache an der Hauptstralle mit den
Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.30 Der Rat beschlief3t, dass die Anregung betreffend Alternativstandort fur die
Schulbushaltestelle mit den Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.31 Der Rat beschlief3t, dass die Anregung betreffend Festsetzung einer Spielplatzflache
auf der stadtischen Parzelle Vrasselt, Flur 6, Flst. 114 mit den Ausflihrungen der
Verwaltung abgewogen ist.

1.32 Der Rat beschlielt, dass die Anregung betreffend Festsetzung einer
Versorgungsflache fir eine Gemeinschaftsenergieversorgungsanlage fur das
gesamte Plangebiet auf der stadtischen Parzelle Vrasselt, Flur 6, Flst. 114 mit den
Ausflhrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.33 Der Rat beschliel3t, dass die Anregung betreffend Festsetzung privater Ver- und
Entsorgungsleitungen auf den Vorgartenflachen mit Ubergabepunkt auf der
stadtischen Parzelle Vrasselt, Flur 6, Fist. 114 zu den Leitungen im &ffentlichen
Verkehrsraum mit den Ausflihrungen der Verwaltung abgewogen ist.
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1.34 Der Rat beschlief3t, dass die Anregung betreffend Kosteniibernahme einer
stra3enbaulichen Sanierungsmaflnahme durch die Bauherren nach Realisierung des
Bebauungsplanes mit den Ausflihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.35 Der Rat stellt fest, dass der Anregung auf H6henbeschrankung der Heckenstruktur
auf der Grunflache durch die Auswahl der Pflanzenarten in der nachtraglichen
Festsetzung eines Pflanzgebotes unter Beschluss Nr. 2.1 entsprochen wird.

1.36 Der Rat stellt fest, dass die Angelegenheit des V-DSL Netzausbaues durch die
Telekom nicht im Rahmen des Bebauungsplanes geregelt werden kann.

Zu 2)

21 Der Rat beschlief3t, die nach den Bestimmungen des § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB
i.V.m. § 13 BauGB abgehandelte vereinfachte Anderung des Bebauungsplan-
entwurfes bzgl. Festsetzung eines Pflanzgebotes auf der Grinflache des
Bebauungsplanes nach Durchflihrung der Offenlage zum Bestandteil des
Satzungsentwurfes des Bebauungsplanes V 6/1 zu machen.

2.2 Der Rat beschlief3t, die nach den Bestimmungen des § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB
abgehandelte Anderung des Bebauungsplanentwurfes bzgl. der auRerhalb des
Plangebietes gesicherten Ausgleichskompensation nach Durchflihrung der Offenlage
zum Bestandteil des Satzungsentwurfes des Bebauungsplanes V 6/1 zu machen.

2.3 Der Rat beschlief3t, die nach den Bestimmungen des § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB
i.V.m. § 13 BauGB abgehandelte vereinfachte Anderung des Bebauungsplan-
entwurfes bzgl. der Erweiterung der Gewasserflachenfestsetzung an der Hauptstralle
sowie der auf ihr liegenden Flachen fur Geh-, Fahr- und Leitungsrechte um 1 m nach
Siiden nach Durchflihrung der Offenlage zum Bestandteil des Satzungsentwurfes des
Bebauungsplanes V 6/1 zu machen.

24 Der Rat beschlief3t, die nach den Bestimmungen des § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB
i.V.m. § 13 BauGB abgehandelte vereinfachte Anderung des Bebauungsplan-
entwurfes bzgl. der Verschiebung der Gberbaubaren Flachen und der Festsetzung
einer nicht bebaubaren Grundsticksteilflache an der Hauptstralle um 1 m nach
Suden nach Durchfuihrung der Offenlage zum Bestandteil des Satzungsentwurfes des
Bebauungsplanes V 6/1 zu machen.

25 Der Rat beschlief3t, die nach den Bestimmungen des § 4a Abs. 3 Satz 4 BauGB
i.V.m. § 13 BauGB abgehandelte vereinfachte Anderung des Bebauungsplan-
entwurfes bzgl. der Festsetzung einer Stralienbegrenzungslinie Iangs der noérdlichen,
bzw. der westlichen Grenze der Entwasserungsgraben an der Hauptstral’e und dem
Hagenackerweg nach Durchfihrung der Offenlage zum Bestandteil des
Satzungsentwurfes des Bebauungsplanes V 6/1 zu machen.

Zu 3)

Der Rat beschlief3t den vorliegenden Vertragsentwurf als stadtebaulichen Vertrag geman §
11 BauGB zum Bebauungsplan Nr. V 6/1 -Hauptstral3e / Sudost-.

Zu 4)

Der Rat beschlief3t den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. V 6/1 -HauptstralRe / Stdost-
einschliellich der unter Punkt 2 abgehandelten Entwurfsanderungen nach Offenlage gemaf
§ 10 Abs. 1 BauGB als Satzung.
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Sachdarstellung :

Zu 1) OFFENTLICHKEITS- UND BEHORDENBETEILIGUNGEN

Die offentliche Auslegung des Entwurfes zum Bebauungsplan Nr. V 6/1 -Hauptstrale /
Siidost- nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie die parallel laufende Behérdenbeteiligung nach § 4
Abs. 2 BauGB wurden in der Zeit vom 05. Marz 2014 bis 04. April 2014 einschliellich
durchgeflhrt. Hierbei wurden die nachfolgenden Anregungen und Bedenken vorgetragen,
Uber die der Rat eine abschlieRende Entscheidung unter Abwagung der &ffentlichen und
privaten Interessen gegeneinander zu treffen hat. In diesen Abwagungsvorgang sind ferner
auch die in den frihzeitigen Beteiligungen nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
abgegebenen Stellungnahmen, die vom Fachausschuss in dem vorbereitenden Beschluss
zur Offenlage am 11.02.2014 behandelt worden sind, einzustellen.

Aufgrund der Stellungnahmen des Erwerbers der wesentlichen Bauflachen des Plangebietes
in der Offenlage sowie der Unteren Landschaftsbehérde wurden darlber hinaus unter
Anwendung des § 4a Abs. 3 Satz 4 i.V.m. § 13 BauGB geringfligige Anderungen des
Bebauungsplanentwurfes nach Durchfiihrung der Offenlage vorgenommen. Dabei wurde
anstelle einer erneuten offentlichen Auslegung eine beschrankte Beteiligung der betroffenen
Eigentimer und Erwerber sowie der Behdrden durch Anschreiben durchgeflihrt (siehe Punkt
2 dieser Vorlage).

| Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeits- und Behordenbeteiligungen
nach 88§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB

a) Stellungnahmen aus der frithzeitigen Behordenbeteiliqung (§ 4 Abs. 1

BauGB)

Da die frihzeitige Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB im Wesentlichen der
Eruierung der in der Umweltpriifung zu untersuchenden Belange dient, wurde sie in diesem
Verfahren zunachst auf die zustandigen Wasserbehdrden beschrankt, um die
Grundproblematiken bei der Entwicklung eines Wohnbereiches in einem
grundwassergefahrdeten Bereich und die Lésungsmaoglichkeiten der Entwasserung
abzustimmen. Seitens dieser Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden
keine Bedenken gegen die Planung vorgetragen.

b) Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiliqung (§ 3 Abs.
1 BauGB)

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in diesem
Bebauungsplanaufstellungsverfahren in Form einer Burgerversammlung im Ortsteil Vrasselt
am 29.01.2013 durchgefuhrt. Im Nachgang hierzu wurde den Burgern fir den Zeitraum eines
Monats die Mdglichkeit eingeraumt, weitere Stellungnahmen zu den Planungsabsichten
abzugeben. Hiervon wurde in Form einer gemeinsamen schriftlichen Stellungnahme der
Anwohner des betroffenen Abschnittes der HauptstralRe Gebrauch gemacht. In diesem
Schreiben wurden die in der Burgerversammlung vorgetragenen wesentlichen Bedenken
und Anregungen noch einmal zusammengefasst und erganzt.
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Uber die eingegangenen Bedenken und Anregungen hat der Fachausschuss am 11.02.14
einen Beschluss Uber ihre Berlcksichtigung oder Verwerfung im weiteren Planverfahren
gefasst. Die im Bebauungsplanentwurf der Offenlage nicht explizit berticksichtigten
Anregungen und Bedenken werden dem Rat zur abschlieRenden Beschlussfassung im
Rahmen der Abwagung vor dem Satzungsbeschluss vorgelegt.

Die eingegangenen Stellungnahmen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind der
beigeflgten Niederschrift sowie dem Schreiben vom 27.02.2013 zu entnehmen. Zur
Beratung und Beschlussfassung werden die Einzelaspekte im Folgenden zusammengefasst
behandelt. Sie sind in den beiliegenden Stellungnahmen mit Bezifferungen versehen, die auf
die entsprechenden Abwagungsvorschlage und Beschlussempfehlungen dieser Vorlage
hinweisen.

1.1 Innenentwicklung vor AuBenentwicklung
Es wird angeregt, vor einer Ausdehnung des Siedlungsbereiches in den Freiraum, wie es mit
diesem Bebauungsplan bezweckt wird, zuerst die innerhalb des Ortszusammenhanges

liegenden Baullicken und Reserveflachen einer baulichen Entwicklung zuzufiihren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Diese Anregung deckt sich mit dem im Gesetz zur Starkung der Innenentwicklung in den
Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des Stadtebaurechts vom 11.06.2013
(BauGB-Novelle 2013) formulierten Grundsatz des § 1 Abs. 5 Satz 3 BauGB, nach welchem
die stadtebauliche Entwicklung vorrangig durch MaRnahmen der Innenentwicklung erfolgen
soll. Die betreffende Rechtsnorm fordert jedoch keinen ausnahmslosen Verzicht auf eine
bauliche Entwicklung in den Freiraum hinein, sondern ermdglicht weiterhin im Einzelfall eine
solche Inanspruchnahme bisheriger AuRenbereichsflachen. Diese muss allerdings
besonderes begriindet sein.

Im vorliegenden Fall ist nachgewiesen, dass im zentralen Siedlungsbereich des Ortsteiles
Vrasselt aktuell auf dem freien Markt bis auf ein freies Grundstlck eines Bauunternehmers
keine Bauplatze angeboten werden. Die sich nach den derzeitigen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes ergebenden flachigen Baulandreserven sind entweder vorbelastet
mit La&rmimmissionen aus dem Bahnbetrieb oder Geruchsimmissionen aus noch
bestehender Landwirtschaft oder kbnnen wegen der ungelésten Problematik der
Regenwasserentsorgung des Gesamtsortsteils im Falle hinzukommender umfanglicher
Regenwasserableitung nicht kurzfristig einer Planung zugefuhrt werden. Letzteres betrifft
insbesondere die Regenwasserentsorgung 6ffentlicher Flachen.

Nur fUr die Flache des Bebauungsplanbereiches V 6/1 ergeben sich diesbezliglich keine
Restriktionen. Sie liegt in einem Abstand von rd. 250 m zur Bahnlinie und wird von der
vorgelagerten Bebauung vom Bahnlarm abgeschottet. Zur ErschlieBung der neuen
Bauflachen werden keine neuen Stral3enflachen erforderlich, so dass kein zusatzlicher
Regenwasserzufluss von weiteren offentlichen Flachen stattfindet. Das Plangebiet ist keinen
sonstigen schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne des Immissionsschutzrechtes
ausgesetzt.

Von daher bietet die betroffene Flache am stddstlichen Ortsrand die derzeit einzige
Alternative fUr eine kurzfristige Baulandbereitstellung. Das Gebiet stellt mit seiner relativ
geringen Anzahl zusatzlicher Bauplatze nur eine behutsame Abrundung des bestehenden
Siedlungsbereiches dar und deckt den Eigenbedarf an neuem Bauland fir den Ortsteil
Vrasselt in etwa flr die nachsten drei Jahre ab. In absehbarer Zeit wird daher eine erneute
Prifung der baulichen Weiterentwicklung des Ortsteils anstehen.
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1.2 Immissionsproblematik benachbarter Landwirtschaftsbetriebe

Es wird vorgetragen, dass entgegen der Aussage der Verwaltung in der Birgerversammlung
fur den Verfahrensbereich immissionsrechtliche Probleme anstehen und insbesondere die
Immissionen in der ndheren Umgebung gelegener Landwirtschaftsstellen Berlicksichtigung
finden missen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Verkehrslarm aus dem Verkehr auf der B 8 sowie aus dem Bahnbetrieb bewirkt fur das
Plangebiet bei dem bestehenden Abstand von rd. 250 m zu den Immissionsquellen sowie
infolge der dazwischen liegenden zusatzlich abschirmenden Bebauung keine unzulassigen
Beeintrachtigungen.

Der Siedlungsbereich im Umfeld des Plangebietes ist im Wesentlichen durch Wohnnutzung
gepragt. Emissionstrachtige Betriebe, von denen die geplante Wohnnutzung
beeintrachtigende Umwelteinwirkungen in Form von Larm, Geruch oder Staub auf das
Plangebiet ausgehen kénnten, sind in der Nachbarschaft nicht vorhanden. In Richtung Osten
befinden sich in Aulenbereichslage in einem Abstand von mindestens rd. 140 m zur
Plangebietesgrenze an der Pionierstralle die Gebaude der ehemaligen Hofstellen
HauptstralRe 10 und Pionierstralte 30 sowie der nur noch in geringen Teilen betriebene Hof
Reeser Stralle 416. Wahrend die beiden erst genannten friheren Hofstellen in eine
Wohnnutzung umgewandelt wurden (Einfamilienhaus und Behindertenwohngruppenhaus)
findet in den sudlichen Stallgebauden des Resthofes Reeser Stralle 416 eine Pferdehaltung
geringeren Umfanges statt. Zu den hiervon ausgehenden Geruchsemissionen wurde im
Rahmen der 1. Anderung des Bebauungsplanes P 3/2 fiir den Bereich am Heinrich-Bonnes-
Weg auf der Ostseite der Pionierstralie ein Vertraglichkeitsnachweis hinsichtlich einer sich in
einem Abstand von weniger als 30 m in der Hauptwindrichtung ansiedelnden Wohnnutzung
erbracht. Insofern sind hiervon fir das Gber 200 m entfernt gelegene Bebauungsplangebiet
V 6/1 ebenfalls keine Beeintrachtigungen zu beflrchten.

1.3  Wertminderung bestehender Immobilien

Es werden Bedenken dagegen erhoben, dass durch die Schaffung eines neuen Baugebietes
die Werte der bestehenden Wohnhduser im Ortsteil Vrasselt negativ beeinflusst werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Wertfindung bestehender Wohnhauser basiert auf unterschiedlichen Faktoren. Neben
Alter, Ausstattung und GrofR3e bildet nattrlich auch der Wert von Grund und Boden einen
Aspekt, der in den Verkaufwert einer Immobilie einflie3t. Eine messbare Beeinflussung der
Immobilienwerte durch die anstehende Planung ist aber nur dann vorstellbar, wenn hiermit
auf einen Schlag im Vergleich zur bestehenden Bebauung ein Uberangebot zusatzlicher
Bauplatze auf den Markt geworfen wirde. Nur wenn hierdurch ein fir viele
Ansiedlungswillige attraktiveres Angebot geschaffen wirde, konnte die Vermarktbarkeit
bestehender Hauser evtl. zeitlich verzégert werden. Dies ist bei dem kleinflachigen
Bebauungsplanbereich jedoch nicht zu befurchten.

Innerhalb des im Zusammenhang bebauten Innenbereiches von Vrasselt befinden sich
derzeit rund 460 Wohngebaude. Der durch die Bebauungsplanaufstellung vorbereitete
Zuwachs von nach dem vorliegenden Grundsticksaufteilungsplan zusatzlichen 12
Wohnhausern erhoht die Anzahl der Wohngrundstticke im Vrasselter Siedlungsbereich nur in
einem geringen Umfang von weniger als 3 %.
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1.4 Beriicksichtigung der demografischen Entwicklung

Als Auswirkung der demografischen Entwicklung wird erwartet, dass in absehbarer Zeit im
Ortsbereich vermehrt bestehende altere Wohnhauser freigesetzt werden, die voraussichtlich
nicht mehr zu vermitteln sind.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Anregung wird so verstanden, dass die zuklnftige Entwicklung der Bevdlkerungsstruktur
bereits jetzt in die aktuelle Bedarfsermittlung flr Bauland im Ortsteil Vrasselt einflielRen
musse. Dem ist im Prinzip zuzustimmen, allerdings bedarf es hierzu einer detaillierten
Grundlagenermittiung und konzeptionellen Aufarbeitung, mit der die Stadt Emmerich am
Rhein erst am Anfang steht. Im Vergleich zu Stadten und Gemeinden in den Ballungszentren
von NRW sind in Emmerich noch geringe Zuwachse und keine Schrumpfung der
Wohnbauentwicklung zu verzeichnen. Dem soll auch in den landesplanerischen Vorgaben
im Rahmen der anstehenden Neuaufstellung des Gebietsentwicklungsplanes durch
Bereitstellung entsprechender Entwicklungspotentiale Rechnung getragen werden.

Mit der Bebauungsplanaufstellung ist eine Abrundung des Siedlungsbereiches bezweckt. Da
in Vrasselt nur noch eine geringe Anzahl an Baullicken besteht, wovon aber keine den
aktuellen Bedarf deckende Anzahl von Bauplatzen auf dem freien Markt erhaltlich oder durch
die Stadt Emmerich am Rhein aktivierbar ist, ist jetzt der Zeitpunkt erreicht, wo die Stadt
Emmerich am Rhein planerisch tatig werden muss, wenn sie die Eigenentwicklung des
Ortteils stutzen will. Mit der geringen Anzahl von maximal nur 12 zusatzlichen Wohnhausern
wird die Planaufstellung keine nennenswerten negativen Einflisse auf die infolge des
demografischen Wandels zu erwartende zukunftige Stadtteilentwicklung bewirken.

1.5 Entzug von Lebensraum fiir Amphibien
Es wird darauf hingewiesen, dass der Entwasserungsgraben auf der Studseite der
Hauptstral’e einen Lebensraum fir Amphibien bildet. Wahrend deren Wanderzeit fallen

bereits viele Frosche dem Verkehrsaufkommen auf der Hauptstrale zum Opfer.

Stellungnahme der Verwaltung:

Bei dem Entwasserungsgraben handelt es sich um ein im Sinne des Wasserrechtes
klassifiziertes Gewasser. Es bildet einen Seitenstrang zu dem von Dornick langs des
Hagenackerweges nach Norden verlaufenden Hauptgraben. Auch wenn der betroffene
Graben nur der Entwasserung der Bereiche am 6stlichen Abschnitt der Hauptstral3e
zwischen Pionierstrale und Hagenackerweg dient und nicht allzeit Wasser fihrt, Gbernimmt
er insbesondere bei hohen Grundwasserstanden Retentionsfunktionen. Eine streckenhafte
Verrohrung des Grabens Uber die gesamte Lange des Planbereiches verbietet sich somit.
Zur Sicherung der Gewassereigenschaft soll im Rahmen des Planverfahrens nur ein
maoglichst geringer Eingriff in die bestehende Grabenstruktur zugelassen werden. Hierzu
sollen nur Gemeinschaftsiberfahren flr mindestens je zwei Anliegergrundstlicke festgesetzt
werden.

Durch diese Regelung bleibt ein wesentlicher Teil des Grabens unverrohrt und kann
weiterhin einen Lebensraum flr die angesprochenen Amphibien bilden. Aus dem
Fundortkataster geschutzter Arten des LANUV geht nicht hervor, dass im Plangebiet
besonders geschutzte Amphibienarten vorkommen, die durch die Planung geféahrdet wirden.

Eine Kréten-/ Froschwanderung Uber die Hauptstralte in Héhe des Planbereiches wird
infolge der auf der Nordseite bestehenden dichten Wohnbebauung bereits erheblich gestort
sein. Die Entwicklung einer Bebauung auf der Sldseite wird diesbezuglich voraussichtlich
keine erhebliche Verschlechterung dieser Situation bewirken. Der betroffene
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StraRenabschnitt der Hauptstral3e bildet von Osten Uber die Pionierstralle eine Hauptzufahrt
in den Ortsbereich Vrasselt. Die Verkehrsflache wird nicht nur von den unmittelbar
angrenzenden Anliegern genutzt, sondern dient auch als Zufahrt zu dem Baugebiet
Jagerweg / Zur Wildwiese sowie zu der sich westlich anschlie®enden zentralen Ortslage. Die
somit bereits bestehende Verkehrsbelastung auf dem betroffenen Stralienabschnitt wird sich
bei einer Realisierung der Bebauung im Plangebiet nicht in einer signifikanten Weise
erhdhen.

Der Aspekt einer Amphibienwanderung ist aufgrund der betreffenden Hinweise im Rahmen
der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung auch in der Artenschutzpriifung thematisiert
worden. Hierin wurde festgestellt, dass das Plangebiet kein essentielles Habitat fir
Amphibien darstellt. Zwar bleiben die Graben in ihrer Funktion erhalten, jedoch gibt es keine
ausgesprochenen Laichgewasser. Daher werden Wanderbewegungen solcher Arten im
Umfeld des Plangebietes fur unwahrscheinlich erachtet. Um diese Einschatzung zu
untermauern, wird die Empfehlung gegeben, ein Monitoring zu Wanderbewegungen von
Amphibien im nachsten Fortpflanzungszyklus durchzufiihren, um die Notwendigkeit etwaiger
zukUnftiger SicherungsmalRnahmen dazulegen. Dem ist die Stadt Emmerich am Rhein durch
Beauftragung eines solchen Monitorings Anfang Marz dieses Jahres bereits nachkommen.
Dessen Ergebnisse werden etwa im Juli 2014 vorliegen.

1.6  Soziale Einbindung in die bestehende Dorfstruktur

Es wird bemangelt, dass sich Neubaugebiete nicht in den dorflichen Zusammenhang
integrieren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im vorliegenden Fall wird durch die Bebauungsplanaufstellung nicht das typische separat
liegende Neubaugebiet vorbereitet, welches sich im Wesentlichen rund um eine neue innere
ErschlieBungsanlage bildet. Hier erfolgt vielmehr eine Erganzung vorhandener Bebauung auf
der gegeniber liegenden StralRenseite. Da somit gerade keine raumliche Trennung zum
bestehenden ,Dorf“ auszumachen ist, sollte hier eine Integration der neuen Anwohner in die
Strukturen der bestehenden Nachbarschaft, so sie denn beiderseits gewollt ist, moglich sein.

1.7  Berucksichtigung bestehender Bauflachenangebote in den angrenzenden
Ortsteilen bei der Bedarfsermittlung fur Vrasselt

Es wird auf die Baullickenreserven im Ortsteil Praest hingewiesen und diese z. T. wegen der
raumlichen Nahe als dem Ortsteil Vrasselt zuzuzahlend erachtet. Die dort noch vorhandenen
Baullicken seien demnach zur Baulandbedarfsdeckung fur den Ortsteil Vrasselt
heranzuziehen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Ortsteil Praest verfugt neben seinem Zentrum Gber mehrere stralRenbegleitende
Siedlungsstrukturen, die insbesondere langs der Reeser Stralte / B8, der Grinen Stralle
sowie an der Ostseite der PionierstraRe verlaufen. Uber diese planungsrechtlich dem
Aulenbereich zuzuordnenden Splittersiedlungen wurden jeweils Au3enbereichssatzungen
gelegt, mit denen der Bestand der fur den Auf3enbereich untypischen Wohnbebauung und
deren Entwicklung, bzw. Verdichtung gesichert wird. Am Ortsrand zu Vrasselt ist an diese
Aulenreichsstrukturen ein Neubaugebiet unter Nutzung einer gewerblichen Brachflache
angehangt worden. Tatsachlich weist es zum Ortskern von Praest mit rd. 1,4 km einen
gréRReren Abstand auf als zum Zentrum vom Vrasselt mit rd. 700 m. Der Abstand zur
Ostlichen Grenze des Siedlungsbereiches von Vrasselt, wo mit der
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Bebauungsplanaufstellung eine Ortsrandabrundung betrieben werden soll, betragt etwa
300 m.

In Zeiten der Zusammenlegung von Kirchengemeinden einzelner Ortsteile verbunden mit
einem Zuzug von Aullen sowie einer hoheren Mobilitat der Einwohner mdgen historische
Ortsgrenzen im Bewusstsein der Einwohner evtl. in Aufldsung begriffen sein. Dennoch ist es
aufgrund der strukturellen Gegebenheiten planungsrechtlich nicht opportun, die sich
zufalligerweise nahe am Ortsrand befindlichen Bauflachenreserven anderer Ortsteile zu
Deckung des Eigenbedarfes flir Vrasselt anzurechnen, um ggf. den Zeitpunkt eines
Handlungsbedarfes zu strecken. Der zentrale Siedlungsbereich von Vrasselt zeichnet sich
gegenuber der Bebauungsstruktur von Praest insbesondere durch eine weitgehend
zusammenhangende Siedlungsflache aus. Diese soll im Rahmen der anstehenden Planung
geringflgig erganzt werden.

1.8 Kindergartenbedarf

Es wird darauf hingewiesen, dass fur die Kinder in den drei Ortsteilen Vrasselt, Praest,
Dornick infolge der Zusammenlegung der dortigen bisherigen Kirchengemeinden im
Familienzentrum St. Antonius Vrasselt gleiche Anrechte auf einen Kindergartenplatz
bestehen. Die hier eingerichtete Betreuung von U3-Kindern und Integrativkindern sowie die
bevorzugte Aufnahme von Geschwisterkindern bewirke in dieser Einrichtung ein
Unterangebot fiir hinzukommende U3-Kinder aus dem Ortsteil Vrasselt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Bedarfsermittlung flr den Ausbau des Familienzentrums St. Antonius Vrasselt mit der
Einrichtung einer U3-Gruppe wurde auf der Basis demografischer Analysen fir die Ortsteile
Vrasselt, Praest und Dornick durchgeflihrt. Der Anspruch auf einen U3-Platz gilt
stadtgebietslibergreifend und kann nicht ortsteilgebunden geltend gemacht werden. Dartber
hinaus decken im dstlichen Stadtgebietsbereich auch Tagesmiutter das Betreuungsangebot
fur U3-Kinder mit ab.

Mit Zusammenlegung der betroffenen Kirchengemeinden in den drei Ortsteilen erfolgten
auch eine Zusammenfassung des Betreuungsangebotes und eine Aufteilung auf die beiden
kirchlichen Kindergarten in Vrasselt und in Praest. Mit dem Ausbau des Familienzentrums
wurde dabei in Vrasselt der Fokus auf die Sicherung der U3-Betreuung gelegt, wahrend im
Kindergarten in Praest die Betreuung U3-Kinder fir den Gesamtbereich der
Kirchengemeinde abgedeckt wird und damit auch der Aufnahme von in Vrasselt nicht
angenommenen Kindern dient. Auch fiir U3-Kinder besteht kein Anspruch auf gleiche
Ortsteillage wie der Wohnort.

Insofern ist durch die Ansiedlung zusatzlicher junger Familien im Bebauungsplanbereich
nicht von einer Unterdeckung des Kindergartenangebotes auszugehen. Aus der geringen
Anzahl der mit dieser Bauleitplanung vorbereiteten zusatzlichen Wohnhauser lasst sich ein
Bedarf an einer Erweiterung des bestehenden Kindergartenangebotes fir die dstlichen
Ortsteile nicht ermitteln.

1.9 Bedarfsermittlung an Bauplatzen fiir Vrasselt

Es wird bemangelt, dass der Bebauungsplan die Prognose eines Verbrauches von 3
Bauplatzen pro Jahr flr den Ortsteil Vrasselt Gberschreitet.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die Aufstellung eines Bebauungsplanes ist nicht an die Bedingung geknupft, nur den
nachgewiesenen Bedarf an Bauflachen eines einzigen Jahres zu erfillen. Mit dem
vorliegenden Planungsentwurf wird vielmehr eine Angebotsplanung betrieben, mit der der
anhand der Anzahl von Bauantragen in der jliingeren Vergangenheit prognostizierte Bedarf
Uber einen mehrjahrigen Zeitraum gedeckt sein kdnnte. Bei der erforderlichen Zeitspanne
zur Durchflhrung von Bauleitplanungen gibt dies der Stadt Emmerich am Rhein die
Maoglichkeit, fruhzeitig bei dem Entstehen eines erneuten Bedarfes planerisch tatig zu
werden. Ansonsten mussten quasi jahrlich fur jeden Ortsteil neue Bebauungsplane
aufgestellt werden.

1.10 Schutz bestehender Solaranlagen auf der Nordseite der Hauptstrale

Es wird darauf hingewiesen, dass auf den Dachern einiger bestehender Gebaude nérdlich
der HauptstralRe Solaranlagen angeordnet sind. Zur Vermeidung der Verschattung dieser
Anlagen wird angeregt, die Uberbaubare Flache mit einem Abstand von mindestens 6 m zur

ndrdlichen Grundstlicksgrenze der neuen Bauplatze anzuordnen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Dieser Anregung wurde im Bebauungsplan gefolgt. Auf diese Weise ist ein Mindestabstand
zwischen der Altbebauung auf der Nordseite der Hauptstralle und den neuen Baukoérpern
von etwa 18 m gesichert.

Ferner wird eine Begrenzung der Gebaudehdhen in Anpassung an die Gebaudehdhen auf
der gegenuberliegenden Strallenseite festgesetzt. Wegen der hydrogeologischen
Problematik im Plangebiet mit schlechter Versickerungsfahigkeit des Bodens und hohen
Grundwasserstanden bis knapp zur Erdoberflache im Falle des Rickstaues bei
Rheinhochwasser wird allerdings eine Gebaudehohenlage (Erdgeschossfullboden) tber
NHN festgesetzt, die einer Lage von rd. 0,6 m Uber dem vorhandenen Ackergelande
entspricht.

Daruber hinaus erfolgt zur Minderung von Schatteneinwirkungen auf die Nachbarschaft auch
eine Vorgabe der Dachformen (Sattel- oder Walmdach) mit der Ausnahme einer
Pultdachausbildung unter dem Vorbehalt einer geringeren Gesamtgebaudehdhe.

Die betroffenen Eigentimer auf der Nordseite der Hauptstrale kdnnen keinen Anspruch
darauf geltend machen, dass ihre Gebaude, bzw. die Solaranlagen bei Realisierung der
Neubebauung allzeit unverschattet bleiben. Mit der Schattenwurfuntersuchung unter
Zugrundelegung der im Plan festgesetzten Maximalgebaudehdhen in der
Bebauungsplanbegriindung wird nachgewiesen, dass es nicht zu erheblichen
Verschattungen der bestehenden Solaranlagen auf den Dachern der Hauser Hauptstralle 48
und Zur Wildwiese 16 kommt.

1.11 Bushaltestellenstandort an der Ostseite des Plangebietes

In der Blrgerversammlung sowie im Nachgang wurde angeregt, fir die im
Aufstellungsantrag vorgeschlagene Planung einer neuen Bushaltestelle eine Verlegung vom
jetzigen Standort in der Hauptstrae in Hohe der Einmindung der Hubertusstrale an einen

neuen Standort an der Ostseite des Bebauungsplangebietes vorzusehen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Bei der bestehenden Haltestelle handelt es sich um eine Bedarfshaltestelle, die von der
Buslinie 93 nur einmal am Tag, und zwar derzeit um 7:40 Uhr nur in Richtung PionierstralRe
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angefahren wird. Sie dient damit im Wesentlichen dem Schilerverkehr zur Grundschule in
Praest. Der bestehende Haltestellenstandort liegt im Bereich einer unibersichtlichen
Stralienfiihrung, ist unmittelbar an einem Hauptgraben angeordnet und bietet keine
ausgewiesenen Aufstellméglichkeiten fur die wartenden Fahrgaste. Der Platz fir einen
Ausbau koénnte allenfalls durch die Verrohrung des angrenzenden tiefen
Hauptentwasserungsgrabens geschaffen werden. Die hierflir zu erbringenden Kosten stehen
aber in keiner Relation zu der Bedeutung des Haltepunktes in der bestehenden
Buslinienfuhrung.

Die beantragte Planung einer Schulbushaltestelle als integrierendes Element fiir die
Ansiedlung junger Familien wird als Verlegung der bestehenden Haltestelle an den Abschnitt
der Hauptstral’e vor dem Bebauungsplangebiet verstanden. Ausgehend von einer in
stadtischem Eigentum stehenden kleineren Flache neben der Einmiindung des
Hagenackerweges in die Hauptstrae entstanden Uberlegungen, dieses Grundstiick evtl. zu
einer Verlegung der benannten Haltestelle und zum Ausbau einer neuen Haltestelle zu
nutzen. Dies wirde eine nur geringfligig veranderte Lage des Haltepunktes bedeuten. Hier
ergibt sich jedoch die Problematik, dass dieser Flache vorgelagert zur Hauptstra3e ebenfalls
ein Entwasserungsgraben verlauft und in den vorgenannten Hauptentwasserungsgraben
mundet. In Zeiten hoher Grundwasserstande ist insbesondere der an den Hauptstrang
ansetzende Grabenabschnitt Uber sein gesamtes Grabenprofil als Retentionsraum
erforderlich, so dass sich die fir einen Haltestellenausbau ebenfalls erforderliche
Grabenverrohrung an dieser Stelle grundsatzlich verbietet.

Daruber hinaus soll ein verlegter Haltestellenpunkt neben den neuen Anwohnern auch den
bisherigen Nutzern dienen. In der betroffenen Ortslage handelt es sich dabei im
Wesentlichen um Kinder aus dem Baugebiet Jagerweg / Zur Wildwiese. Dieses Baugebiet ist
auch Uber den Jagerweg an die Hauptstrale angebunden und die Wegestrecke der meisten
Einwohner Uber diese Wegeverbindung zur HauptstralRe ist kiirzer als der Weg zur
bestehenden Haltestelle. Daher bietet die von den Anwohnern angeregte Verlegung der
Haltestelle an den Ostlichen Planrand in die Nahe des Jagerweges eine sinnvolle Alternative,
der in Planung gefolgt werden soll. Fir Kinder aus dem westlich der Hubertusstralle
gelegenen Siedlungsbereich stellt die Haltestelle am Kindergarten Dreikonige bei Wegfall der
bisherigen Haltestelle eine zumutbare Einstiegsmaoglichkeit in den Schulbus dar.

Der bestehende Stralenquerschnitt im betroffenen Abschnitt der Hauptstralle vor dem
Plangebiet bietet fur eine ordnungsgemalie Haltestellenausbildung ebenfalls keinen
ausreichenden Raum. Da aber die Grundstlcke im Planbereich zu ihrer Erschlielung die
Anlage einer Grabenlberquerung bendtigen und zur Gewahrleistung der Grabenfunktion
eine Beschrankung auf Gemeinschaftsuberfahrten ausreichender Breite fir mindestens je
zwei Grundstlcke erfolgen soll, wurde in Abstimmung mit dem Eigentimer eine Lésung flr
die Anordnung einer Haltestelle im Bereich einer solchen Uberfahrt am 6stlichen Rand des
Plangebietes gefunden. Die Sicherung eines solchen Standortes erfolgt im Rahmen einer
vertraglichen Vereinbarung ohne besondere planungsrechtliche Festsetzung.

1.12 Spielplatzausweisung

Es wird angeregt, im Rahmen dieses Bebauungsplanverfahrens zusatzlich noch einen
Spielplatz festzusetzen. In der Blrgerversammlung wurde hierzu eine Lage auf der Studseite
der Hauptstral3e dstlich des Verfahrensbereiches gegenuber dem Grundstlick Hauptstralle
36 angeregt. Begriindet wird die Anregung mit dem begrenzten Spielflachenangebot in
Vrasselt sowie dem Pflegezustand der vorhandenen Anlagen. Zu Letzterem wird bemangelt,
dass der Bolzplatz am Hagenackerweg auch von Hundehaltern zum Auslauf ihrer Tiere
genutzt wird und dass die Spielplatzflache hinter dem Dorfplatz Dreikénige durch Mill und
Glasscherben verunreinigt sei.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der Zustande auf dem Spielplatz Dreikdnige sind nach ortlicher Sichtung keine
Beanstandungen des Pflegezustandes zu erkennen gewesen. Auch aus den Prifungen
durch die Spielplatzkommission der letzten Jahre sind jeweils keine Mangelrugen zu
entnehmen.

Nach Inaugenscheinnahme bietet auch der Bolzplatz am Hagenackerweg keinen
ungepflegten Eindruck. Ob auf der Gesamtflache keine Hinterlassenschaften von Hunden
anzutreffen waren, wurde nicht geprift. Tatsache ist jedoch, dass an beiden
Spieleinrichtungen Platzbenutzungsordnungen in Form von Hinweisschildern angebracht
sind, bei denen insbesondere die Mithahme von Hunden verboten ist. Insofern kann eine
Zuwiderhandlung geahndet werden.

Die vermeintlichen Mangel der Pflegezustande der Spiel- und Bolzplatzeinrichtungen rufen
keinen Bedarf flr zusatzliche Spielflachen an anderer Flache hervor. Da die Stadt Emmerich
am Rhein fur die Beseitigung von Missstanden zustandig ist, wird sie nach entsprechender
Meldung tatig.

Das offentliche Spielflachenangebot im gesamten Ortsteil Vrasselt beschrankt sich in der Tat
auf die benannten beiden Einrichtungen und deckt den Bedarf innerhalb des Ortsteiles nach
den einschlagigen ministerialen Empfehlungen eigentlich nicht ab, auch wenn hier aufgrund
der landlichen Struktur des Ortsteiles geringere Anforderungen gelten, als im
innerstadtischen Baubereich. Da sich die Lage neu zu planender Spielflachen aus den
Entfernungsanforderungen zu den zugeordneten Wohngebieten ergeben soll, stellt die
vorgeschlagene Flache am aufersten Ortsrand eine ungtinstige Wahl dar, weil mehr als die
Halfte des anzusetzenden Einzugsradiusbereiches dem unbebauten Freiraum zuzuordnen
ist. Um auch angesichts der entstehenden Kosten mdglichst viele Kinder innerhalb eines
solchen Einzugsbereiches zu erfassen, bietet sich nur eine zentralere Lage innerhalb eines
grolieren Baubereiches flr einen Spielplatz an. Daher soll der Anregung auf Festsetzung
eines Spielplatzes im Rahmen dieses Bebauungsplanbereiches nicht gefolgt werden, zumal
die vorgeschlagene Flache den Verfahrensbereich Uberschreitet und sich deren
planungsrechtliche Festsetzung nicht aus der Landwirtschaftsflachendarstellung des
Flachennutzungsplanes entwickeln Iasst.

1.13 Kosteniibernahme fiir die Beseitigung der mit den NeubaumaRBnahmen
verbundenen StraBRenschaden

Seitens der Anlieger wird darauf hingewiesen, dass sich der vor dem Plangebiet liegende
Abschnitt der Hauptstralle nach Aufarbeitung der Stral’endecke im Jahre 2010 in einem
guten Ausbauzustand befindet. Bei den zu erwartenden GrundstlickserschlieBungen wird es
bei der Anbindung der neuen Hausanschlisse an die Versorgungsleitungen zu
Stralenaufbriichen kommen. Die Anwohner wollen sicher gehen, dass sie nicht fir die
Kosten der ordnungsgemalfien Wiederherstellung der Stralde nach solchen Baumaflinahmen
mit aufkommen miissen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die betroffene StralRenflache wurde im Jahre 2010 im Rahmen von Stra3enunterhaltungs-
maflnahmen in einen einwandfreien Zustand versetzt. Seinerzeit war die jetzt anstehende
Planung des neuen Baubereiches nicht absehbar. Daher ist es nicht zu vermeiden, dass der
aktuelle einheitliche Strallenbelag nach relativ kurzer Zeit durch entsprechende Aufbriiche
angetastet werden wird.

Die Wiederherstellung einer ordnungsgemalen StralRenoberflache nach Strallenaufbruch
bei Erstellung der Hausanschlussleitungen obliegt nach dem Verursacherprinzip den

05 -151220/2014 Seite 13 von 35



jeweiligen Bauherren. Die hierfir anfallenden Kosten werden daher nicht auf andere Anlieger
der Hauptstral’e umgelegt werden.

1.14 Ortsrandabpflanzung

Es wird angeregt, fur die zum Freiraum vorgesehene randliche Grunflache kein Pflanzgebot
fur Grol3gehdlze zu erlassen, um die sich aufgrund der Grundstiicksausrichtung anbietende

Solarnutzung nicht einzuschranken.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung soll gefolgt werden. Erfahrungsgemaf winschen gerade Bauherren am
Ortsrand den Blick auf die freie Landschaft und wehren sich gegen entsprechende
Anpflanzungen oder tragen keine Sorge fur deren dauerhaften Erhalt. Hierfur gibt es
insbesondere im Ortsteil Vrasselt entsprechende Beispiele. Da flr eine durchgreifende
Kontrolle solcher Malinahmen bei der Vielzahl entsprechender Festsetzungen in anderen
Bebauungsplanen keine personellen Ressourcen bei der Verwaltung zur Verfugung stehen,
fallen VerstéRRe nur zufallig auf und sind im Nachhinein kaum noch riickgangig zu machen.
Daher sollte nach Auffassung der Verwaltung fur die Grinflachenfestsetzung im Planrand
auf den Erlass eines Pflanzgebotes zur optischen Abschirmung des Gebietes verzichtet
werden. Hierzu hat die Untere Landschaftsbehdrde im Rahmen der Behérdenbeteiligung
nach § 4 Abs. 2 BauGB Bedenken vorgetragen. Zur Ausraumung dieser Bedenken soll nach
der Offenlage des Bebauungsplanentwurfes noch ein entsprechendes Anpflanzungsgebot
festgesetzt werden (siehe hierzu Ausfuhrungen und Beschlussvorschlag zu Punkt 2.1 dieser
Vorlage). Das mit der Unteren Landschaftsbehorde abgestimmte Pflanzschema sieht eine
Heckenstruktur mit Strauchern vor. Die Pflanzflache befindet sich im Eigentum des
urspruinglichen Eigentimers der zukinftigen Bauplatze im Planbereich und wird auch nicht
auf die Nachbargrundstlicke Ubergehen. Daher ist eine einheitliche Malhahme
sichergestellt.

Die Festsetzung der Griinflache beinhaltet den Ausschluss der Zulassigkeit einer Bebauung.
Auf diese Weise soll verhindert werden, dass sich der Ortsrand als eine Aneinanderreihung
von baulichen Nebenanlagen (Gartenhdusern) am Planrand gestaltet.

Die geringe Breite der Festsetzung von nur 3 m bietet aufgrund des Nachbarrechtsgesetzes
NRW keine Mdglichkeit der Anpflanzung von GroRRgehdlzen |. GréRenordnung, da der
gegenuber angrenzenden Grundsticken einzuhaltende Pflanzabstand die Breite des
betreffenden Grundsticksstreifens bei Weitem Uberschreitet. Durch Pflegemalinahmen kann
die nach Nachbargesetz zuldssige Hohe der Hecke eingehalten werden.

Ebenso wenig soll aber auch die von den Bauherren selbst zu wahlende Gestaltung ihrer
sonstigen Gartenbereiche reglementiert werden. Das bedeutet, es wird kein ausdrickliches
Pflanzverbot von Grof3gehdlzen auf den sudlich der Bebauung liegenden Gartenflachen
festgesetzt, um auf diese Weise eine Solarnutzung berhaupt zu sichern. Bei den sich
abzeichnenden Grundstiickszuschnitten erdffnet wiederum das Nachbarrechtsgesetz mit den
festgesetzten Mindestabstanden der Baumstandorte zu den seitlichen Grundstiicksgrenzen
nur geringe Moglichkeiten fur solche Anpflanzungen im Planbereich. Insofern sind im
Plangebiet keine gro¥flachigen Verschattungen von Solaranlagen durch grolRe Badume zu
erwarten.

1.15 ErschlieBungskosten

Es werden Bedenken gegen eine Einbeziehung der bisherigen Anwohner der Hauptstralle in
die Umlage von Erschlieungsaufwendungen auf die Anlieger vorgetragen.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die Formulierung der Anfrage lasst nicht erkennen, ob es sich hierbei um den Tatbestand
der ErschlielBungsbeitragserhebung fir den erstmaligen endgultigen Ausbau der
Hauptstra3e im Sinne des ErschlieBungsbeitragsrechtes nach den §§ 123 ff BauGB handeln
soll oder ob sich die Anfrage auf die fur die Baureifmachung der Flachen im Planbereich
sowie fur die Realisierung der Wohnhauser erforderlichen Tiefbaumalnahmen bezieht wie
Erstellung von Grabenlberfahrten und Anlegung von Hausanschlussleitungen fir Ver- und
Entsorgung.

Die Kosten fir die im Zusammenhang mit den zukinftigen Hausbauten stehenden
Anschlussleitungen und die Schaffung der Grabenulberfahrten gehen unzweifelhaft zu Lasten
der Bauherren.

In der Burgerversammlung war verwaltungsseitig bereits darauf hingewiesen worden, dass
der betroffene Abschnitt der Hauptstrale, von dem aus zukinftig auch das
Bebauungsplangebiet erschlossen werden soll, nicht alle Merkmale einer endguiltigen
Herstellung aufweist. Es fehlt z. B. der Gehweg. Von daher wird davon ausgegangen, dass
bisher noch keine Erschlielungsbeitrdge von den Anliegern erhoben worden sind und dass
es zu einem spateren Zeitpunkt bei einem Strallenausbau, der die noch fehlenden
Stralieneinrichtungen beinhaltet, sehr wohl noch zur Erhebung von ErschlieBungsbeitragen
kommen kann. Auch die Erhebung von Beitragen nach § 8 Kommunalabgabengesetz fur
straRenbaulichen Malinahmen kdnnte bei einem spateren Ausbau der HauptstralRe in Frage
kommen, wenn sich herausstellt, dass eine ErschlieRungsbeitragserhebung nach BauGB
unzulassig ware.

Bei beiden Abrechnungsverfahren ist der beitragsfahige ErschlieBungsaufwand auf alle
Anliegergrundstucke umzulegen, fur die eine bauliche oder gewerbliche Nutzung festgesetzt
ist. Ein Erlass von ErschlieBungs- oder StralRenausbaubeitrégen kann den Anwohnern im
Rahmen dieses Planverfahrens daher allein schon aus rechtlichen Griinden nicht
zugesichert werden.

Im Investitionsplan der Stadt Emmerich am Rhein ist auf absehbare Zeit keine
entsprechende StralRenausbaumalnahme fir den betroffenen Abschnitt der HauptstralRe
vorgesehen.

1.16 Dimensionierung des Kanalnetzes

Es werden Bedenken gegen eine Heranziehung der Anwohner zu etwaigen
Kanalerweiterungskosten erhoben, die ggf. fur den Anschluss weiterer Wohneinheiten an die

vorhandene Kanalisation anfallen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Mit der Erhebung von Kanalanschlussgebtihren fir die einzelnen Grundstiicke ist der Beitrag
der Eigentumer zu den Infrastrukturkosten der Kanalisation abgegolten. Daher kénnen die
Anlieger im Falle einer Kanalerweiterung in ihrer Stral3e nicht erneut zu entsprechenden
Beitragen herangezogen werden. Allerdings werden Kanalausbaukosten, soweit sie nicht
uber Kanalanschlussbeitrdge gedeckt sind, uber die Abwassergebihren auf alle Nutzer des
Kanalsystems, also auch auf die betroffenen Anlieger umgelegt.

In den Ortsteilen Vrasselt, Praest, und Dornick besteht fir die Schmutzwasserentsorgung
eine Druckkanalisation zum Zwecke der Zuleitung zur Klaranlage, an die auch die neuen
Grundstlicke im Bebauungsplanbereich Gber eigene Pumpen angeschlossen werden. Das
Niederschlagswasser ist hingegen auf eigenem Grundstlck zu verbringen oder in den

05 -151220/2014 Seite 15 von 35



Vorfluter abzuleiten. Da bei Einrichtung der Druckentwasserungsanlage deren Kapazitaten
unter Berlcksichtigung der im FNP bereits dargestellten Entwicklungsflachen festgelegt
wurden und keine durch Regenereignisse extrem schwankenden Wassermengen durch die
Druckentwasserung abzuleiten sind, ist davon auszugehen, dass mit der zusatzlichen
Anbindung weniger weiterer Schmutzwassereinleiter im Plangebiet kein Bedarf an einer
Erweiterung des Druckrohrkanalnetzes entstehen wird.

1.17 Qualmwasser

Seitens der Anlieger wurde darauf hingewiesen, dass es in Zeiten hohen
Grundwasserstandes bei langem Rheinhochwasser im Einmiindungsbereich des
Hagenackerweges in die Hauptstralie zu erheblichem Riickstau in den
Entwasserungsgraben komme und sogar Uberschwemmungen der StralRenkdrper
aufgetreten sind.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die betreffenden Hinweise wurden einerseits vom Deichverband Bislich-Landesgrenze
bestatigt. Andererseits belegt auch eine Gelandehéhenaufnahme, dass der betroffene
Stralienabschnitt eine Tiefstelle darstellt. Aus den Grundwasserhéhenaufzeichnungen
benachbarter Grundwassermessstellen ist zu entnehmen, dass die im Zeitraum der
Aufzeichnung verzeichneten hochsten Grundwasserstande, die im Zusammenhang mit
langem Rheinhochwasser stehen, das Stra3enniveau tatsachlich Gberschreiten. Gleiches gilt
auch zumindest fur die in diesem Bereich liegende Teilflache des Plangebietes am
nordwestlichen Plangebietsrand.

Der Bebauungsplan bericksichtigt die betreffenden hydrogeologischen
Rahmenbedingungen, indem er fur die Erdgeschossfulibodenhdhe der Gebdude eine rd. 60
cm uber der durchschnittlichen Ackergelandehdhe liegende Mindesthéhenlage festsetzt.
Somit kommt es auf den Grundstiicken zumindest im Bereich der Hauser zu entsprechenden
Aufschittungen. Damit wird das Risiko einer Uberschwemmung der zukinftigen Hauser im
Falle eines hohen Grundwasserstandes ausgeschlossen.

1.19 Vermarktung der neuen Bauplatze

Es wird die Frage nach der Vermarktung der neuen Bauplatze im Plangebiet und eine
bevorzugte Vergabe an Vrasselter Familien gestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die in den Bebauungsplanbereich einbezogenen Grundstiicke stehen bis auf eine kleine
Flache von rd. 200 gm nicht im Eigentum der Stadt Emmerich am Rhein. Von daher kann die
Stadt nur einen geringen Einfluss auf die Vermarktung der zuklnftigen Baugrundstiicke
nehmen und insbesondere nicht auf eine bevorzugte Bauplatzvergabe an einen bestimmten
Personenkreis hinwirken. Angesichts der Anfragen zu dem Planverfahren an die Verwaltung
wird davon ausgegangen, dass der Interessentenkreis insbesondere aus Vrasselt selbst
oder der naheren Umgebung kommt.
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1l Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligungen nach §§ 3
Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB

a) Stellungnahmen aus der Behordenbeteiligung (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB gingen neben einer
Stellungnahme der Unitymedia NRW GmbH und der Deutschen Telekom Technik GmbH, die
ihre Belange als von der Planung nicht berihrt betrachten, folgende abwagungsrelevanten
Stellungnahmen ein.

1.19 Stellungnahme der Technischen Werke Emmerich am Rhein GmbH, Schreiben
vom 12.03.2014

Die Technischen Werke Emmerich am Rhein GmbH (TWE) tragen keine Bedenken zur
Planung vor. Sie weisen auf die vertraglichen Regelungen im Zusammenhang mit dem
Anschluss an die bestehende Druckentwéasserungskanalisation zur
Schmutzwasserentsorgung hin. Des Weiteren wird auf die Besonderheiten in der 6ffentlich-
rechtlichen Sicherung gemeinschaftlicher Regenentwasserungsanlagen hingewiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine planungsrechtliche Sicherung der zukiinftigen Entwasserungseinrichtungen tber die im
Plan festgesetzte Form der Regenentwésserungsanlage (Muldenrigole mit Uberlauf zum
Vorfluter) hinaus ist im Rahmen dieses Bebauungsplanaufstellungsverfahrens nicht
vorzunehmen. Bei Durchfiihrung zukiinftiger Bauvorhaben besteht eine Anschlusspflicht an
die Schmutzwasserkanalisation. Hierzu und zur Verbringung unverschmutzter
Niederschlagswasser ist im Rahmen des bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens
seitens der Bauherren ein so genannter Kanalschein von den TWE beizubringen. Insofern
besteht fur die Bauherren eine Erkundigungspflicht gegenuber den TWE.

Der Eigentumer der Flachen im Plangebiet sowie der Erwerber der westlichen Teilflache des
zukiinftigen Baubereiches wurden mit der Ubergabe der Stellungnahme der TWE explizit auf
die anstehenden vertraglichen Regelungen bzgl. der Grundstiicksentwasserung
hingewiesen. Nach Kenntnis der Verwaltung haben im Vorfeld bereits entsprechende
Gesprache zwischen dem Bautrager und den TWE stattgefunden.

1.20 Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes, Schreiben vom
13.03.2014

Bei seiner Luftbildauswertung gelangt der Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) bei der
Bezirksregierung Dusseldorf zu der Erkenntnis, dass im betroffenen Ortsbereich wahrend
des Zweiten Weltkrieges vermehrte Kampfhandlungen stattgefunden haben. Daher empfiehlt
er, eine Uberpriifung der zu Giberbauenden Flache auf Kampfmittelriickstande durchfiihren
zu lassen. Dariber hinaus wird die Empfehlungen zusatzlicher Sicherheitsdetektionen fur
den Fall der Durchfuihrung von Erdarbeiten mit erheblichen mechanischen Belastungen (z.B.
Rammarbeiten, Pfahlgrindungen, Verbauarbeiten etc.) gegeben.

Stellungnahme der Verwaltung:

Da allenfalls eine diffuse Verdachtslage auf Kampfmittel besteht, kann dem abschliel3ienden
Festsetzungskatalog des § 9 BauGB entsprechend keine planungsrechtliche Festsetzung zu
dieser Thematik getroffen werden.
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Die Uberpriifungen auf Kampfmittelriickstande werden i.d.R. im Zusammenhang mit den
Erdarbeiten bei Bauausflihrung durchgefihrt. Daher wurde die Stellungnahme des KBD dem
Eigentiimer der Flachen im Plangebiet sowie dem Erwerber der westlichen Teilflache des
zukUnftigen Baubereiches mit der Bitte um weitere Veranlassung und Weitergabe an etwaige
Rechtsnachfolger libergeben. Dariiber hinaus werden alle Bauherren mit der Ubernahme
eines entsprechenden Hinweises in den Bebauungsplan auf mdgliche Ablagerungen und die
Handlungsempfehlungen des KBD hingewiesen.

1.21 Stellungnahme der Stadtwerke Emmerich GmbH, Schreiben vom 20.03.2014

Die Stadtwerke Emmerich tragen zur Planung weder Bedenken noch Anregungen vor. Sie
weisen darauf hin, dass vor Arbeiten im Bereich der vorhandenen Versorgungsleitungen eine
entsprechende Leitungsauskunft einzuholen ist. Ferner wird der Hinweis gegeben, dass
Anderungen des Gelandeniveaus im Bereich der bestehenden Leitungen mit den
Stadtwerken abzustimmen sind und die Errichtung von Bauwerken oder Bepflanzungen
innerhalb des Schutzsteifens von Leitungen unzuldssig ist. Dartiber hinaus sei die
Léschwassermenge mit den Stadtwerken abzustimmen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine planungsrechtliche Sicherung der Versorgungsleitungen der Stadtwerke auf3erhalb des
Plangebietes sowie der Hausanschlussvorstreckungen innerhalb des
Bebauungsplanbereiches ist im Rahmen dieses Bebauungsplanaufstellungsverfahrens nicht
vorzunehmen. Bei Durchflhrung seines zukiinftigen 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. Daruber hinaus wurden der Eigentimer der Flachen im Plangebiet sowie der Erwerber
der westlichen Teilflache des zukiinftigen Baubereiches mit der Ubergabe der
Stellungnahme der TWE explizit auf die mit dem Abschluss eines entsprechenden
Versorgungsvertrages bestehenden Pflichten hingewiesen.

1.22 Stellungnahme des Deichverbandes Bislich-Landesgrenze, Schreiben vom
07.04.14

Der Deichverband Bislich-Landesgrenze erhebt keine Bedenken gegen die Planung, wenn
sichergestellt ist, dass die Erreichbarkeit zur satzungsgemafRen Gewasserunterhaltung
dauerhaft gewahrleistet ist. Dartber hinaus weist der Verband darauf hin, dass eine
UnterhaltungsmalRnahme zur Wiederherstellung des erforderlichen Grabenprofils in der
HauptstralRe angezeigt ist. Hierbei seien infolge der sukzessiven Ausdehnung des
offentlichen Verkehrsraumes zu Lasten der Grabenfldche standsichere Grabenbdschungen
nicht innerhalb der heutigen Grenzen herzustellen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die beiden dem WA-Bereich des Bebauungsplanes zu den Stralten Hagenackerweg und
HauptstralRe vorgelagerten Entwasserungsgraben werden infolge der baulichen Nutzung im
Planbereich zukunftig nur noch von den Stralenflachen aus unterhalten werden kénnen. Da
es sich hierbei um o6ffentlichen Verkehrsraum ohne Hindernisse fur die eingesetzten
Unterhaltungsgeratschaften handelt, ist die geforderte Erreichbarkeit der Grabenflachen fur
die Deichschau gewahrleistet.

Hinsichtlich der Ertichtigung des Grabens, welcher auch in Hinblick auf die notwendige
Errichtung von Uberfahrten zur ErschlieRung der neuen Bauplatze erforderlich ist, hat der
Deichverband im betroffenen Grabenabschnitt bereits eine Unterhaltungsmafnahme mit
Neuprofilierung durchgefuhrt. Hierbei hat sich die Oberkante der stdlichen Boschung
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teilweise weiter auf die Anliegerflachen verlagert. Hierzu haben die die dortigen Eigentimer
und Besitzer eine Stellungnahme abgegeben, die unter Punkt 2.3 dieser Vorlage
abgehandelt wird. Die betreffende Abwagungsempfehlung lauft darauf hinaus, die
planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfes nach Offenlage den
entstandenen Verhaltnissen anzupassen. Damit werden auch die vom Deichverband zu
vertretenden Belange im diesem Planverfahren berticksichtigt.

A

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB ging des Weiteren die
Stellungnahme der Unteren Landschaftsbehdrde beim Kreis Kleve ein, mit der wegen nicht
hinreichender Berlicksichtigung der Belange von Natur und Landschaft Bedenken gegen den
Bebauungsplan vorgetragen werden. Zur Ausrdumung dieser Bedenken sollen Anderungen
des Bebauungsplanentwurfes vorgenommen werden. Siehe hierzu die Ausfiihrungen und
Beschlussempfehlungen unter den Punkten 2.1 und 2.2 dieser Vorlage.

b) Stellungnahmen aus der Offentlichkeitsbeteiligung (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Am Tag vor der Beschlussfassung zur Offenlage des Bebauungsplanentwurfes durch den
Fachausschuss legten Anlieger mit Schreiben vom 10.02.14 eine gemeinsame Stellung-
nahme vor. Diese wurde durch den Fachausschuss nicht beraten, sondern als im Vorgriff auf
die Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 2 BauGB abgegebene Stellungnahme eingestuft.
Die Abwagung der hierin aufgefuhrten Anregungen und Bedenken erfolgt daher zusammen
mit den weiteren im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
abgegebenen Stellungnahmen.

1.23 Nachweis der Bautatigkeit im Ortsteil Vrasselt

Bezug nehmend auf die Ausfuihrungen der Verwaltung zur Beschlussempfehlung Nr. 1.1 wird
auf eine Differenz zwischen der Anzahl sofort oder kurzfristig verfigbarer Bauplatze im
Ortsteil Vrasselt zum Zeitpunkt der Einleitung des Planverfahrens i. V. m. der Angabe des
durchschnittlichen Jahresverbrauches auf der einen Seite und der aktuell eingeschatzten
Verfugbarkeit an Bauplatzen auf der anderen Seite hingewiesen und um Darlegung der
Bautatigkeit in Vrasselt in den letzten 5 Jahren ersucht.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine detaillierte Auflistung der Bauantrage im Ortsteil Vrasselt fir den angegeben Zeitraum
ist aufwandig und soll angesichts der mangelnden Bedeutung dieser Angabe fir das
Planverfahren nicht geleistet werden. Die Ermittlung des durchschnittlichen
Jahresverbrauches in der ortsteilweisen Baulandzusammenstellung basiert auf dem
Durchschnitt der Anzahl der gestellten Bauantréage aus den Vorjahren der Erhebung. In eine
solche Zahl flieRen unterschiedliche Aspekte ein, wie insbesondere auch die Grolie des
vorhandenen Angebotes an Bauflachen. Je geringer eine Auswahlmadglichkeit ist, umso
weniger deckt sich das Angebot mit den individuellen Wunschen der Bauinteressenten.
Daher kann deren Ansiedlungsentscheidung eher zugunsten einer anderen Lage im
Stadtbereich fallen. Das bedeutet, dass bei einem groferen Angebot vor allem nicht an
Bautrager gebundener Flachen durchaus auch eine gréRere Anzahl an Bauantragen fir den
Ortsteil als in den letzten Jahren zustande kommen kann.
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Wesentlicher fir die Aufstellung dieses Bebauungsplanes die Erkenntnis, dass zum jetzigen
Zeitpunkt in Vrasselt das Angebot an Baugrundstiicken, von denen anzunehmen ist, dass sie
bei entsprechender Anfrage von den Eigentimern auf dem freien Markt verauflert wirden,
im Prinzip gegen Null geht. Damit besteht ein Handlungsbedarf fur die Stadt zur
planungsrechtlichen Vorbereitung weiterer Entwicklungsflachen.

1.24 AusmaR der Baulandentwicklung in Emmerich

Bezug nehmend auf die Ausflihrungen der Verwaltung zur Beschlussempfehlung Nr. 1.4 wird
eine abweichende Aussage zur Baulandentwicklung im Emmericher Stadtbereich im
Vergleich zu der Begriindung im Antrag zur Aufstellung des Bebauungsplanes ausgemacht.
Wahrend die Verwaltung von geringen Zuwachsen der Wohnbauflachenentwicklung
ausgehe, grinde sich der betreffende Antrag der Ortspolitiker auf eine Schrumpfung.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Rahmen der Erérterungen auf Landesplanungsebene im anhangigen Verfahren zur
FortfGhrung des Regionalplanes flr den Regierungsbezirk Disseldorf hat der Kreis Kleve
stellvertretend fir seine kreisangehodrigen Gemeinden darauf hingewiesen, dass sein Bereich
im Gegensatz zu einigen Stadten im Ballungsbereich Rhein/Ruhr noch nicht von einer
signifikanten Schrumpfung der Bevolkerung erfasst ist und insofern noch ein gewisser
Zuwachsbedarf an Wohnbauflachen besteht. Dem soll auch in den landesplanerischen
Vorgaben im Rahmen der Neuaufstellung des Gebietsentwicklungsplanes durch
Bereitstellung entsprechender Entwicklungspotentiale Rechnung getragen werden. Dies gilt
aktuell auch fir den Emmericher Bereich, jedoch haben die Zuwéachse im Vergleich zu den
Zeiten sprunghafter Entwicklung im Wohnbaubereich durch vermehrten Zuzug aus den
Niederlanden Ende der 1990er und Anfang der 2000er Jahre inzwischen einen erheblich
geringeren Umfang erreicht.

Dass sich die demografische Entwicklung zukunftig auch auf die Stadtentwicklung in
Emmerich auswirken wird, ist unbestreitbar. Die Frage ist nur, wann dieser Prozess den
Bedarf an Wohnflachenentwicklung massiv beeinflussen wird. Der Grad einer etwaigen
Schrumpfung wird in den Gemeinden neben der Bevodlkerungsentwicklung aber auch noch
von anderen Faktoren beeinflusst werden. Hier spielt insbesondere der Arbeitsmarkt vor Ort
eine wichtige Rolle, da er geeignet ist, durch entsprechende Stellenangebote einen Zuzug
von aufderhalb zu bewirken, wodurch der demografisch begriindete Bevolkerungsriickgang
teilweise ausgeglichen wirde.

Die Begrindung der Antragsteller lauft auf eine Starkung des Ortsteiles hinaus, bei der junge
bauwillige Familien in Vrasselt bereits zum jetzigen Zeitpunkt gehalten werden sollen, um die
gesellschaftlichen Strukturen zu festigen und den zuklnftigen Auswirkungen der zu
erwartenden demografischen Entwicklung entgegen zu wirken. In diesem Kontext ist die
durch den Bebauungsplan V 6/1 vorbereitete Bauflachenentwicklung im Ortsteil Vrasselt als
malfdvoll und in Hinblick auf die bestehende Bedarfsituation als notwendig zu betrachten.

1.25 Begrenzung der Gebaudehohen
Zur Berlcksichtigung der bestehenden sowie zur Erméglichung weiterer Solaranlagen auf
den Dachern der Hauser nordlich der HauptstralRe wird angeregt, im Planbereich eine

maximale Gebaudehohe von 7,5 m Uber Strallenniveau festzusetzen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Beschrankung der Gebaudehdhenentwicklung wird im Bebauungsplanentwurf vom
Grundsatz her gefolgt. Allerdings wird hierbei eine Maximalhéhe von 24,00 m NHN
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festgesetzt, was einer Hohenlage Uber dem StralReniveau von etwa 9,1 m entspricht und die
zur Beruicksichtigung der Grundwasserprobleme festgesetzte Mindest-Erdgeschossfuld-
bodenhohe um 8,5 m Uberschreitet.

Bei der Bebauung auf den Nachbargrundstiicken sind neben zwei niedrigen Gebauden im
Bungalow-Stil eingeschossige Hauser mit Dachgeschossausbau anzutreffen. Deren
Gebaudehohe Uber der jeweiligen Oberkante des Erdgeschossfertigfulbodens bewegt sich
zwischen 4,84 m und 8,38 m. Bis auf zwei dieser Gebaude, die nur eine geringfugig Uber
dem Ursprungsgelande liegende Erdgeschossfulbodenlage aufweisen, zeichnet sich die
Nachbarbebauung insbesondere durch Hochparterrelagen gegeniber dem Strallenniveau
aus, wobei diese Erdgeschossfullbodenlagen die Stralle um bis zu 1,50 m Uberschreiten.

Mit der gewahlten Gebaudehdhenfestsetzung soll einerseits ein behutsamer Ubergang des
Siedlungsbereiches zum Freiraum geschaffen werden, in welchem das bestehende Ortsbild
mit gemaRigter Hohenentwicklung quasi nach Suden verschoben werden soll. Diese
Festsetzung Uberschreitet die derzeitigen hdchst gelegene Gebaudeoberkante der
unmittelbaren an die Hauptstralle angrenzenden Nachbarschaft (Gebaude Hauptstralle 40-
42) um etwa 50 cm. Diese Grundstlicke liegen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes V
4/1 -Jagerweg-, der keine Héhenbegrenzung oder Dachformen festsetzt, so dass den
dortigen Grundstiicken planungsrechtlich die Méglichkeit einer Aufstockung, z.B. durch
geanderte Dachkonstruktion zusteht. Ferner bietet sich in diesem Bereich nach den
Bebauungsplanfestsetzungen mindestens noch eine Baumdglichkeit innerhalb eines
grolieren Hausgartenbereiches, die in ihrer Hohengestaltung ebenfalls nicht gedeckelt ist.
Insofern kdnnte sich die Hohengestaltung der Gebaude in der direkten Nachbarschaft des
Plangebietes durchaus noch andern. DarUber hinaus pragt auch die sich nordlich im inneren
Baugebiet V 4/1 um die Stralle ,Zur Wildwiese® anschlieRende héhere Bebauung das
Ortsbild des betroffenen Siedlungsrandes mit. Von daher ergibt sich kein zwingender
stadtebaulicher Grund, die Angebotsplanung des neuen Bebauungsplanes 1 : 1 an die
Baustrukturen der unmittelbar gegeniber liegenden Wohnhauser an der Hauptstralie
anzupassen.

Auch unter dem Aspekt der Berlcksichtigung der solarenergetischen Nutzungen und
Nutzungsmaoglichkeiten bereitet die Festsetzung der Maximalgebdudehdhe keine
erheblichen Einschrankungen fur die Nachbarschaft. Bei einem Abstand von um 18 m
zwischen der bestehenden Bebauung und der Neubebauung im Plangebiet sind geman
Verschattungsprognose unter Punkt 6.6 der Begrindung bei Zugrundelegung der
Maximalausnutzung der planungsrechtlichen Vorgaben im Neubaugebiet V 6/1 keine
erheblichen Einschrankungen auf das dortige Wohnen oder die Solarnutzung zu erkennen.
Daruber hinaus kann seitens der benachbarten Eigentimer und Anlagenbetreiber kein
Anspruch auf Gewahrleistung einer allzeitigen Dachflachenbesonnung im Rahmen dieses
Planverfahrens geltend gemacht werden.

1.26 Festsetzung der Dachform als Satteldach
Es wird angeregt, im Plan eine Beschrankung der Dachform auf Satteldacher festzusetzen,
um die Errichtung von Staffelgeschossen, die dem Ortsbild nicht entsprechen und eine

negative Auswirkung auf den Schattenwurf zur benachbarten Bebauung befurchten lassen,
auszuschlief3en.

Stellungnahme der Verwaltung:

Auch dieser Anregung wird im Bebauungsplanentwurf teilweise gefolgt. Zur Berlcksichtigung
der erlauterten Schattenwirkungen auf die bestehende Bebauung auf der nérdlichen
StralRenseite der Hauptstralde und hier insbesondere zur Gewahrleistung der Nutzung von
Solarenergie durch Anlagen auf den dortigen Dachern wird in Hinblick auf die festgesetzte
maximale Gebaudehothe eine Dachform als Sattel- oder Walmdach festgesetzt. Damit wird
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gesichert, dass sich die Firste, die die zulassige maximale Gebaudehdhe nutzen und den
meisten Schatten bilden, bei Parallelstellung der Hauser zur Hauptstrale in den
Grundstlicken weiter nach Stden verschieben. Dadurch werden die Schatteneinwirkungen
auf die Nachbarschaft bei niedrigem Sonnenstand im Winterhalbjahr entsprechend
gemindert.

Die betreffende Gebaudestellung wird dennoch nicht grundsatzlich festgeschrieben, da auch
eine Senkrechtstellung der Gebaude zur Stralde in Bezug auf die vor den Hausern
anzuordnenden Entwasserungssammelanlagen flir das Niederschlagswasser mit dessen
oberirdischer Zuleitung zugelassen werden soll. Hier bewirkt die Festsetzung der
Dachformen eine Giebelbildung mit Spitzdach, dessen Schatten keine blockartige sondern
eine dreieckige Form annimmt und insofern sich mit dem Sonnenstand verschiebende
groliere Licken im Schattenwurf auf den gegeniiber liegenden Grundstiicken bildet.

Auch wenn in der unmittelbaren Nachbarschaft nicht vorhanden, so gehdért das auch das
zweigeschossige Pultdachhaus zur zeitgemalien Architektur im Einfamilienhausbau. Sofern
dabei die Decke des oberen Geschosses ohne Zwischendecke durch das Dach gebildet
wird, kann hierfur die Ausnahmeregelung eines zahlenden zweiten Vollgeschosses im
Dachraum angewendet werden. Bei der Sldausrichtung der Grundstiicke ist in Hinblick auf
die Option einer Nutzung der Solarenergie davon auszugehen, dass die Bauherren eines
Pultdachhauses dessen Hochpunkt zur nérdlichen Gebaudefront, also zur Hauptstral3e hin,
ausrichten werden. Die mit der Festsetzung der Sattel- und Walmdachform bezweckte
Minderung der Schattenwirkung auf die Nachbarschaft kdnnte dabei in Frage gestellt
werden, wenn der Hochpunkt eines Pultdachhauses an der nérdlichen Baugrenze das Mal}
der maximal zulassigen Gebaudehdhe ausnutzt. Daher soll die Pultdachform nur als
Ausnahme zugelassen werden unter der Voraussetzung, dass die hiermit verbundenen
Schattenauswirkungen im Falle des Hochpunktes zur Stralie die von Satteldachhdusern
ausgehenden Schatteneinwirkungen auf die ndrdliche Nachbarschaft nicht Gberschreiten.
Hierzu wird fur Pultdachhduser eine um einen Meter verminderte maximale
Gesamtgebaudehohe gegeniber der sonst geltenden maximalen Gebaudehohe festgesetzt.

1.27 Beschriankung der Bauformen im westlichen Plangebiet auf Bungalows

Es wird angeregt, fur die im westlichen Planbereich am Hagenackerweg gelegenen
Bauflachen unter Berlcksichtigung der benachbarten Bungalowbebauung auf der Westseite
des Hagenackerweges sowie der vorhandenen solarenergetischen Nutzung auf dem
Gebaude HauptstralRe 48 eine Nutzungsbeschrankung auf eine eingeschossige Bauweise
mit schwach geneigtem Dach ebenfalls im Bungalowstil festzusetzen. Seitens einer weiteren
Anliegerin wird angeregt diese Bauweise auch fiur die den Grundsticken Hauptstral3e 38 bis
42 gegenuberliegenden Neubebauung festzusetzen.

Stellungnahme der Verwaltung:

In Zusammenfassung der Anregungen wird im Prinzip fir das gesamte Baugebiet eine
Beschrankung auf eine niedrige eingeschossige Bauweise mit schwach geneigtem Dach
ohne Dachausbau gewunscht. Die Verwaltung empfiehlt, diesen Anregungen nicht zu folgen.

Die Einschrankungen der Nachbarbebauung auf der Nordseite der HauptstralRe durch
Schattenwurf der anstehenden Neubebauung im Plangebiet sind, wie in der Begrindung
dargelegt, nicht erheblich. Dartber hinaus werden die Schatteneinwirkungen auf die
Nachbarschaft auch noch durch die nachtragliche Verschiebung der tberbaubaren Flache im
Plangebiet um einen Meter nach Siiden infolge der Ausdehnung der Gewasserfestsetzung
nach erfolgter Grabenprofilierung (siehe Ausfuhrungen und Beschlussvorschlag zu den
Punkten 2.3 und 2.4 dieser Vorlage) ohne Veranderung der festgesetzten maximalen
Gebaudehdhen noch gemindert.
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Das westlich des Plangebietes gelegene Wohnhaus Hagenackerweg 2 ist in einem
Mindestabstand von 20 m zur Neubebauung im Plangebiet gelegen und kann allenfalls vom
Schattenwurf des sudlichen der beiden Bauplatze im westlichen Plangebiet erfasst werden.
Bei Ausnutzung der sich aus den Planfestsetzungen ergebenden maximalen Gebaudehdhen
auf diesem Bauplatz wirde das betroffene Haus zum Zeitpunkt der Tag-/Nachtgleiche nur
zwischen 6.00 Uhr und etwa 8:45 Uhr von Schattenwurf der Neubebauung bedeckt, wahrend
es Uber 9 Stunden der Tageszeit hiervon nicht verschattet werden kann. Eine unzumutbare
Beeintrachtigung der Wohnnutzung in diesem Gebaude im Sinne der DIN 5034 wird somit
durch die Planung nicht vorbereitet.

Zum Zeitpunkt der Wintersonnenwende mit den niedrigsten Sonnenstanden ware das Haus
Hagenackerweg 2 bereits ab 9.00 Uhr nur noch partiell und ab spatestens 10.00 Uhr gar
nicht mehr von der gegenuiber liegenden Neubebauung verschattet. Auch hier kann keine
unzumutbare Beeintrachtigung ausgemacht werden. Insofern wird durch die Planung das
Gebot der Rucksichtnahme gegenuber der Nachbarbebauung in Bezug auf die dortigen
Verschattungseinwirkungen infolge der Neubebauung nicht verletzt.

Eine Beschrankung der Bauform im Plangebiet auf eine Bungalowform bedurfte somit der
stadtebaulichen Begrundung. Die Planung bezweckt eine Anpassung der Neubebauung in
Art und Mal} der baulichen Nutzung an die Eigenart der naheren Umgebung, die nur
teilweise durch eine Bungalowbauweise gekennzeichnet ist. Angesichts der grof3zigigen
Grundstlickszuschnitte der neuen Bauplatze, die dem Freiraum entzogen werden, gebietet
die Planung in dieser Ausgangssituation unter dem Aspekt eines sparsamen Umganges mit
Grund und Boden eine gewisse Bebauungsverdichtung, die sich gerade nicht an einer
ebenerdigen Bebauungsform festmacht, welche in der Regel groRere Gebaudegrundrisse
bendtigt. Hier soll einer Ubermafligen Flachenversiegelung durch die Erméglichung von
Wohnraum im Dachgeschoss entgegen gewirkt werden, was in der Planung die Festsetzung
der Ausnahmeregelung einer Vollgeschossbildung im Dachraum begrindet. Von daher
wirde eine Einschrankung des gesamten Plangebietes auf eine Bungalowbauweise den
Planungszielen widersprechen. Auch wenn die bisher bekannten Bauplane der Erwerber
offensichtlich auf eine barrierefreie Bebauung im Bungalowstil hinauslaufen, bietet dies
keinen Anlass die Ubrige Bebauung im Plangebiet hierauf zu beschranken.

Das Ortsbild allein auf die Bebauung an dem vor dem Plangebiet liegenden Abschnitt der
Hauptstral’e zu reduzieren, ist stadtebaulich nicht begrindet. Hierin ist auch die sich auf der
Siidseite der HauptstralRe nach Westen hin fortsetzende Bebauung einzubeziehen, wenn es
um die Betrachtung der Bebauung in der Abfolge der Hauptstralle oder um eine
Sichtbeziehung von einem Standort im Freiraum aus weiterer Ferne geht. Dies wird in der
vorliegenden Stellungnahme der Anlieger aul3er Betracht gelassen. In dieser Hinsicht bildet
das benannte Haus am Hagenackerweg eine von der Hauptstral3e abgeriickte Bebauung,
wahrend die nach Westen hin nachst gelegene Bebauung an der Hauptstrale der nach den
geplanten Bebauungsplanfestsetzungen méglichen Bauform eines Eingeschossers mit
ausgebautem Dachgeschoss entspricht. Diese wird sich im Plangebiet angesichts der an
den Eckbereich Hauptstral3e / Hagenackerweg angrenzenden
Doppelhausgrundstucksbildung voraussichtlich auch nach Osten fortsetzen. Insofern ergibt
sich keine stadtebauliche Begrundung, warum punktuell im nordwestlichen Planbereich eine
Deckelung der Bebauungshdhe erfolgen soll.

1.28 Beschriankung der Anzahl der Wohneinheiten pro Wohngebaude

Zur Anpassung an die ortsublichen Verhaltnisse wird angeregt, die Anzahl der
Wohneinheiten pro Gebaude auf zwei zu beschranken.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung ist im Bebauungsplanentwurf gefolgt worden. Bei der im betroffenen
Siedlungsbereich vorhandenen Einfamilienhausstruktur kann sich die Errichtung von
Mehrfamilienhdusern als stadtebauliche Fehlentwicklung herausstellen. Innerhalb der
kleinteiligen Grundstiicksstruktur kann durch einen Geschosswohnungsbau ein erheblicher
Storgrad nicht nur im Ortsbild auftreten. Insbesondere durch den komprimierten Fahrverkehr
von und zu den auf eigenem Grundstlck nachzuweisenden Gemeinschaftsstellplatz- und -
garagenanlagen konnten unzumutbare Beeintrachtigungen in die unmittelbare
Nachbarschaft eingetragen werden. Zur planungsrechtlichen Anpassung an die vorhandene
Bewohnerdichte sowie zur Steuerung einer hiermit harmonischen Entwicklung des
Gesamtbereiches wird die Anzahl der zuldssigen Wohneinheiten pro Gebaude daher auf
zwei begrenzt.

1.29 Erweiterung der Tiefe der liberbaubaren Flache an der HauptstraBe
Es wird angeregt, die Tiefe der parallel zur Hauptstralle festgesetzten Uberbaubaren Flache
von bislang 16 m um 2 m zu erweitern, um den Bauherren die Mdglichkeit zu erdffnen, ihre

Gebaude weiter von der Strale abzurlicken.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine opulente Tiefenfestsetzung fir die Uberbaubare Flache birgt das Risiko, dass ab einer
gewissen Ausdehnung planungsrechtlich die Moglichkeit einer Bebauung in zweiter Reihe
erodffnet wird. Dies widerspricht der Planungsabsicht, im Plangebiet lediglich eine einreihige
Bebauung parallel zur Straf’e zu entwickeln, wie sie auch in der westlichen Fortsetzung der
Bebauung an der HauptstraRe zum AuRenbereich hin ausschlieBlich vorhanden ist.

Die bisher gewahlte Bauflachentiefe von 16 m bezieht sich auf das nach
Abstandflachenregelung in der Landesbauordnung ausgewiesene Mal} der Lange der
AulRenwande, fur welches gegenuber jeder Grundstiicksgrenze als Tiefe der Abstandflachen
40 % der anzurechnenden Gebaudehéhe, mindestens jedoch 3,0 m genlgt (frliheres
Schmalseitenprivileg). Fur die typische Einfamilienhausgestaltung der jungeren
Vergangenheit mit etwa 100 gm Grundflache und Dachausbau ist die Bauflachentiefe bereits
mehr als ausreichend zu erachten. Allerdings ist ein Trend zu beobachten, nach dem unter
dem Aspekt barrierefreien Wohnens vermehrt eingeschossige Wohngebaude mit flach
geneigtem Dach ohne Dachraumausbau errichtet werden. Fur die hierbei ggf. zustande
kommenden grof3eren Gebaudegrundrisse bietet die Bauflachentiefe von 16 m ein
ausreichendes Angebot.

Die topografische Situation im Bebauungsplanbereich beschert den Grundsticken im WA-
Bereich Uberwiegend eine Nord-Sud-Ausrichtung mit Gartenflachen in Stdlage. Dabei ist
auch fur den Fall einer vergroRerten Bauflachentiefe entsprechend der Anregung der
Nachbarn davon auszugehen, dass die Bauherren ihre Baukorper soweit wie zulassig nach
Norden positionieren wollen, um sich einen grof3tmoglichen Freiflachenanteil in Stidlage
hinter dem Haus zu sichern.

Im Zusammenhang mit der Grundsticksbereinigung infolge der durchgefuhrten sich weiter
auf Privatflachen ausdehnenden Grabenprofilierung soll eine geringfligige Anderung des
Bebauungsplanentwurfes nach Offenlage erfolgen, siehe hierzu die Ausfuhrungen unter
Punkt 2.3 dieser Vorlage. Dabei sollen die Uberbaubaren Flachen an der Hauptstralle den
Abstand von 6 m nach Ausdehnung der Gewasserfestsetzung behalten. Dies bewirkt eine
Verlagerung nach Stden um durchschnittlich 1 m, was den Interessen der Nachbarn auf der
Nordseite der Hauptstrale entgegen kommt
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1.30 Bushaltestelle

Hinsichtlich der Lage der Schulbushaltestelle wird seitens der Anlieger nunmehr der
bestehende Standort im Einmindungsbereich der Hubertusstralde praferiert, wenn
Sicherungsmalinahmen fir die Aufstellflache vorgenommen werden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wie in den Ausfuhrungen unter Punkt 1.11 dieser Vorlage dargelegt, wird die Angelegenheit
der Bushaltestelle nicht planungsrechtlich geregelt werden kénnen.

In Entwicklung eines Alternativstandortes am 6stlichen Planrand entsprechend den
Anregungen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung wurde mit dem Bautrager, der die
Errichtung der Grabentuberfahrten Gbernehmen wird, vereinbart, die Anlage des 6stlichsten
der neuen Uberfahrten im Plangebiet fir die Einrichtung der gewlinschten Bushaltestelle
vorzusehen. Hierbei soll das betreffende Querungsbauwerk die Plangebietsgrenze um etwa
4 m Uberschreiten und auf diese Weise gentigend Aufstellraum aulRerhalb der unmittelbaren
Zufahrt des anliegenden Baugrundstiickes bieten.

Wenn sich in der Form einer Herrichtung der jetzigen Haltestelle auf Initiative Dritter jedoch
kurzfristig eine andere Lésung der bisherigen Problemlage ergibt, so kann damit dem Auftrag
aus der Politik ebenso entsprochen werden. In diesem Fall kénnte auf die Verlegung der
Haltestelle verzichtet werden.

1.31 Festsetzung eines Spielplatzes auf der stadtischen Parzelle 114

Da der Fachausschuss im Rahmen des Offenlagebeschlusses der Beschlussempfehlung der
Verwaltung gegen die Planung eines Spielplatzes am 6stlichen Ortsrand auRerhalb des
eingeleiteten Verfahrensbereiches gefolgt ist (siehe auch Punkt 1.12 dieser Vorlage), wird
seitens der Anlieger nunmehr angeregt, das ins Verfahrensgebiet einbezogene stadtische
Grundstick Gemarkung Vrasselt, Flur 6, Flurstlick 114 als Spielplatzflache festzusetzen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wie von der Verwaltung unter Punkt 1.12 ausgeflhrt, erscheint der Bedarf an 6ffentlichem
Spielflachenangebot innerhalb des Ortsteiles Vrasselt nach den einschlagigen ministerialen
Empfehlungen im Prinzip nicht 100 % abgedeckt. Gegenuber der in der Blrgerversammlung
und im Nachgang hierzu angeregten Lage eines zusatzlichen Spielplatzes am dstlichen
Ortsrand jenseits des Verfahrensgebietes bietet der nunmehr angeregte Standort auf dem
Flurstick 114 tatsachlich eine zentralere Lage. Dennoch kann verwaltungsseitig keine
Empfehlung fir eine entsprechende Umnutzung der betroffenen Parzelle ausgesprochen
werden.

Das Flurstlick verfugt tber eine geringe Flachengréfe von rd. 200 gm. Die angrenzenden
Entwasserungsgraben an der Hauptstral’e und dem Hagenackerweg nehmen das
Grundstuck mit jeweils um ca. 1 m breiten Steifen in Anspruch, so dass nur noch eine Flache
des Zuschnittes 11 x 16 m zur Verfugung steht. Diese kdnnte allenfalls der Einrichtung eines
Kleinkinderspielplatzes dienen.

Wie in diesem Verfahren bereits auch von den Anliegern hingewiesen, besteht an diesem
topografischen Tiefpunkt am nordwestlichen Rand des Verfahrengebietes, wo zwei
Gewasser zusammenkommen, im Falle hohen Grundwasserstandes eine Gefahrensituation
infolge Ubertretender Wasserfihrung. Zur Entscharfung dieser Situation sieht der
Bebauungsplan eine Sicherung von Retentionsraum vor, der dadurch geschaffen werden
soll, dass in den unmittelbar an den Einmindungspunkt angrenzenden Grabenabschnitten
von jeweils 20 m Lange keine Grabenquerung zugelassen wird. Durch die erfolgte
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Grabenneuprofilierung in der HauptstralRe ist der bisherige Retentionsraum dartber hinaus
vergrofRRert worden.

In dieser Ausgangslage ist fur die betroffene Parzelle die Errichtung eines eigenstandigen
Grabenlberganges mit der Folge der Minderung des Retentionsraumes an dieser Stelle
unzulassig, so dass sich eine Grundstlicksnutzung nur in Form der Zusammenlegung mit
angrenzenden Nachbarflachen zu einem Bauplatz ergeben wird.

1.32 Errichtung eines Blockheizkraftwerkes auf der stadtischen Parzelle 114

Es wird angeregt, fiir den Fall einer Zuriickweisung der Anregung der Anlage eines
Spielplatzes auf der stadtischen Parzelle deren Nutzung als Standort fir ein Gas-
Blockheizkraftwerk oder eine Fernwarmeanlage fur alle Grundstlicke im Plangebiet in Form

einer Gemeinschaftserdwarmepumpe zur Stitzung des Klimaschutzes vorzusehen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Durch die Ausrichtung der Grundstiicke im Plangebiet mit Stidlage bestehen in Hinblick auf
die Nutzung regenerativer Energien erhebliche Potentiale der Solarenergienutzung. Fur die
Warmeerzeugung bieten sich im Plangebiet gemall der geothermischen Karte des
geologischen Dienstes NRW Potentiale sowohl zur Errichtung von oberflachennahen
Erdwarmekollektoren, die sich bei den tiefen Grundstiickszuschnitten im Planbereich eignen
konnten, als auch fir Erdwarmesonden von mind. 40 m Tiefe an.

Insofern stellen die angeregten Gemeinschaftsversorgungsanlagen nicht die einzige
Alternative fir Manahmen zum Zwecke des Klimaschutzes dar. Jeder Bauherr kann auch
fur sich allein eine entsprechende Anlage errichten, die einer nachhaltigen
Energieerzeugung dient.

Die planungsrechtliche Festsetzung der angeregten Gemeinschaftsenergieerzeugungs-
anlagen ist unter Klimaschutzaspekten grundsatzlich positiv zu bewerten. Allerdings hatte
bereits zu Verfahrenbeginn eine entsprechende konzeptionelle Grundlage fur das
Gesamtgebiet vorliegen sollen. Um effektiv zu sein, zielt ein solches Konzept auf die
Versorgung einer moglichst groRen Anzahl an Haushalten auf kurzem Weg ab. Von einer
héheren baulichen Verdichtung wird aber gerade in dieser Planung zur Anpassung an die
Einfamilienhausstruktur in der unmittelbaren Umgebung zugunsten einer aufgelockerten
Bebauung abgesehen.

Die Umsetzung eines den Gesamtplanbereich betreffenden Energieversorgungskonzeptes
bedarf realistischerweise einer nur geringen Anzahl an Akteuren, sei es der Gemeinde selbst
oder eines Vorhabentragers als Planungstrager. Die Stadt Emmerich am Rhein hatte in
diesem Verfahren jedoch zu keinem Zeitpunkt einen Zugriff auf die Flache des
Gesamtplangebietes und verfolgt mit der Planung das Ziel einer zeitnahen
Baulandbereitstellung zur Bedarfsabdeckung flr den Ortsteil Vrasselt. Die VeraufRerung der
groReren Teiles der Verfahrensgebietsflache an einen Bautrager hat zur einem Zeitpunkt
stattgefunden, als das Planverfahren langst eingeleitet und die ersten Verfahrensschritte
bereits durchgeflhrt waren. EinschlieBlich der bereits aufgetretenen Erwerber und
zuklnftigen Bauherren im Plangebiet hat sich der an einer Versorgungskonzeption des
Gesamtgebietes zu beteiligende Personenkreis erheblich vergroRert, so dass das
Zustandekommen einer solchen Regelung unwahrscheinlich ist.

Der Anregung auf nachtragliche Festsetzung von Gemeinschaftsversorgungsanlagen fiir das

gesamte Plangebiet nicht gefolgt werden, da sich fur die Eigentimer Alternativen zur
nachhaltigen Energieerzeugung ergeben.
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1.33 Anschluss der Hausanschlussvorstreckungen an die Ver- und
Entsorgungsleitungen im 6ffentlichen Raum uber einen gemeinsamen
Ubergabepunkt auf der stadtischen Parzelle 114

Um die Stralienaufbriiche infolge der Anschlussnahme an die im 6ffentlichen Strallenraum
liegenden Ver- und Entsorgungsleitungen zu minimieren und das einheitliche
Erscheinungsbild des Strallenkdrpers der Hauptstral3e zu schonen, wird angeregt, einen
gemeinschaftlichen Ubergabepunkt fiir alle notwendigen Hausanschlussvorstreckungen im
Plangebiet mit einer Zuleitung vom Hagenackerweg auf der stadtischen Parzelle 114
einzurichten, von dem aus eine Leitungsverlegung zu den einzelnen Bauplatzen in den nicht
uberbaubaren Vorgartenflachen vorgenommen werden konnte.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Erhaltung des bestehenden Ausbauzustandes einer ansonsten zur Erschlieung des
Baugebietes dienenden Stral3e bildet keine stadtebauliche Begrindung fur die
planungsrechtliche Festlegung von Leitungsrechten auf Privatflachen. Ebenso wenig kann im
Bebauungsplan die Zuldssigkeit einer Anschlussnahme bestehender Leitungen im
offentlichen Verkehrsraum ausgeschlossen werden. Dartiber hinaus sind in den betroffenen
Vorgartenflachen die Regenentwasserungseinrichtungen fir die Einzelgrundstiicke in Form
von Mulden-Rigolenanlagen mit zeitverzogertem Uberlauf zum Vorfluter vorgeschrieben.
Hierbei kdnnte es ggf. zu Konflikten zwischen in diesem Bereich verlaufenden Ver- und
Entsorgungsteilungen und der Sicherung der Versickerungsfunktion kommen. Dies trifft
insbesondere fir Versorgungsleitungen zu, deren Verlegungstiefen sich an der
Gewahrleistung der Frostfreiheit orientiert.

Hinsichtlich der Schmutzwasserentsorgung ist allerdings bekannt, dass der Bautrager fir das
gesamte Baugebiet die Lésung eines einzigen Ubergabepumpwerkes zur Druckkanalisation
in der Hauptstral3e plant. Hierbei sollen Freigefallezuleitungen aller Bauplatze innerhalb der
Grundstlicksbereiche zwischen den zukiinftigen Gebauden und ihrer nérdlichen
Grundstuicksgrenze in einer Tiefe von Uber 2 m zu dem etwa mittig im Planbereich an der
bestehenden Uberfahrt gegeniiber dem Wohnhaus Hauptstr. 46 gelegenen Standort der
Sammelpumpstation eingerichtet werden.

1.34 Erneuerung der StraBenkorpers nach Abschluss der Bauarbeiten im Rahmen
einer UnterhaltungsmaRnahme

Im Zuge der Beratungen im Fachausschuss zur Vorbereitung der Offenlage wurde die
Verwaltung aufgrund der Stellungnahme der Anlieger damit beauftragt, in Verhandlungen mit
den Bauherren im Plangebiet zu treten, um eine Ubernahme von StralRenbaukosten zur
Wiederherstellung des derzeitigen Ausbauzustandes der Hauptstralde nach Realisierung der
Bauvorhaben im Plangebiet .

Stellungnahme der Verwaltung:

Um nach der Durchfuhrung von StraRenaufbriichen im Zusammenhang mit den
Bautatigkeiten im Plangebiet den derzeitigen Ausbauzustand der Hauptstral3e, der sich nach
der Unterhaltungsmaflnahme im Jahre 2010 im betroffenen Abschnitt vor dem Plangebiet
noch als relativ unversehrte einheitliche Straflendecke darstellt, wiederherzustellen, bedirfte
es des Einbaues einer neuen Tragdeckschicht. Hierzu ware die bestehende Decke um
mindestens 3 cm abzufrasen und anschlieRend wieder durch eine neue Decke dergleichen
Hohe zu ersetzen. Die Kosten einer solchen MaRnahme belaufen sich fur den betroffenen
Stralienabschnitt nach aktuellen Einheitspreisen auf etwa 15.000,- bis 20.000,- EUR.
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Der Bautrager sieht sich nicht verpflichtet, zusatzlich Kosten dieser GréRenordnung zu
Ubernehmen, und lehnt den Abschluss einer entsprechenden Vereinbarung mit der Stadt
Emmerich am Rhein ab.

Es sei darauf hingewiesen, dass das von Ortspolitikern angesto3ene Planverfahren von der
Stadt Emmerich am Rhein auf der Grundlage des § 1 Abs. 3 BauGB im November 2012
eingeleitet wurde. Nach dieser Bestimmung haben die Gemeinden Bauleitplane aufzustellen,
sobald und soweit es fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.
Begriindet ist das Planverfahren mit der Schaffung weiterer Wohnbauflachen zur Deckung
eines aus dem Ortsteil Vrasselt erwachsenden Bedarfes. Damit handelt es sich um eine
originare Planung der Stadt Emmerich am Rhein und nicht um eine vorhabentragergestutzte
Bauleitplanung, bei der ein Projektentwickler / Bautrager die Schaffung eines Baurechtes fur
eine in seinem Zugriff stehende Flache beantragt und die Kosten fiir Planung und
Realisierung tbernimmt. Insofern kdnnen die mit der Realisierung des Bebauungsplanes

V 6/1 entstehenden Kosten zu Lasten der Stadt Emmerich am Rhein, so sie denn nicht
umlagefahig sind, nicht auf Dritte abgelastet werden.

Dass lange Zeit nach Einleitung des Planverfahrens und Durchfuhrung der frihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung der Verkauf eines wesentlichen Teiles des Planbereiches von dem
ursprunglichen Eigentimer an einen Bautrager zustande gekommen ist, liegt u.a. an
steuerrechtlichen Bestimmungen, die den Verkauf der Flache einer Privatperson in Form
mehrerer Baugrundstiicke mit einer hohen Versteuerung quasi verhindern. Insofern ist der
betreffende Bautrager nicht in Verpflichtungen gegeniber der Stadt eingetreten.

Die zukunftigen Bauherren haben einen Anspruch darauf, einen Anschluss an die
offentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen nehmen zu kénnen. Es besteht fir sie lediglich
die Verpflichtung, die hierzu erforderlichen StralRenaufbriiche zu beseitigen und den
Anspruch genommenen Straldenkdrper wieder in einen ordnungsgemafen Zustand zu
versetzen.

Wie unter Punkt 1.33 ausgefiihrt, bemUht sich der Bautrager auch im eigenen
wirtschaftlichen Interesse darum, die Anzahl der technischen Anschliisse im StralRenraum an
die Versorgungsleitungen zu minimieren. Ob sich jedoch alle Versorgungstrager hierzu bereit
erklaren werden, bleibt abzuwarten.

Zum Zeitpunkt der seinerzeit von der Stadt Emmerich am Rhein durchgefihrten
UnterhaltungsmalRnahme fir den in Rede stehenden Abschnitt der Hauptstralle war die
Entwicklung des Plangebietes auf der sudlichen Strallenseite nicht absehbar. Andernfalls
ware diese Mallnahme sicherlich zeitlich gesteuert worden. Insofern werden
StraRenaufbriche bei Realisierung des Plangebietes unvermeidlich sein. Es ist verstandlich,
dass diese Entwicklung aus Sicht der Anlieger bedauerlich ist. Hierzu eine erneute
Sanierungsmallnahme aus Grunden der Fairness und Kulanz einzufordern, entbehrt
allerdings der Grundlage, wenn man bedenkt, dass die Anlieger nicht zu Kosten fur die
zugegebenermalen opulente Unterhaltungsmalnahme in 2010 herangezogen wurden. Vor
Durchfihrung dieser Maflnahme haben sicherlich auch sie fur die Errichtung ihrer
Bauvorhaben Hausanschlisse mit entsprechenden StralRenaufbriichen eingerichtet, ohne
dass die Forderung einer kompletten Strallensanierung an sie herangetragen wurde.

Die Stadt Emmerich am Rhein geht davon aus, dass die Wiederherstellung des
Strallenkdrpers nach der Erstellung von Hausanschlussleitungen in einer ordnungsgemafien
Art stattfindet und kénnte andernfalls entsprechende Beseitigungsanspriiche gegeniber den
Verursachern geltend machen. Von daher ist nicht anzunehmen, dass sich fiir die Stralle
unmittelbar nach Errichtung der Bauvorhaben im Plangebiet wiederum ein Sanierungsbedarf
in Hinblick auf die Gewahrleistung eines fir den Verkehr ordnungsgemaflen Zustandes
einstellen wird. Auch zur Vermeidung eines Prazedenzfalles fir ahnlich gelagerte Situationen
an anderen Stellen im Stadtbereich kann daher im Rahmen dieser Planung stadtischerseits
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keine Zusage gegeben werden, dass eine erneute Sanierungsmal3nahme der Stralendecke
der Hauptstral’e unmittelbar nach Realisierung des Plangebietes erfolgen wird. Darlber
hinaus ist flr die beiden &stlichen Bauplatze im Plangebiet, die im Eigentum des Landwirtes
verblieben sind, der Zeitpunkt der baulichen Nutzung nicht absehbar.

1.35 Beschrankung der Héhe der Anpflanzung innerhalb der festgesetzten
Grinflache

Es wird angeregt, fiir die Bepflanzung der privaten Griinflache eine Héhenbegrenzung der

Gehdlze auf 3 m festzusetzen, um zukunftige Streitigkeiten zwischen der Nachbarschaft zu

verhindern.

Stellungnahme der Verwaltung:

Diese Anregung wird als im Zusammenhang mit der Anregung Nr. 1.14
(Ortsrandabpflanzung) im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung stehend
erachtet, in der ein Ausschluss von Grol3gehdlzen zur Erméglichung einer Solarnutzung auf
den Baugrundstlicken vorgeschlagen wurde. Zur Ausrdumung von Bedenken der Unteren
Landschaftsbehdrde gegen eine sich zufalligerweise ergebende Gestaltung des neuen
Ortsrandes gegen die freie Landschaft im Rahmen der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2
BauGB soll nach der Offenlage des Bebauungsplanentwurfes noch ein entsprechendes
Anpflanzungsgebot festgesetzt werden (siehe hierzu Ausfiihrungen und Beschlussvorschlag
zu Punkt 2.2 dieser Vorlage). Das mit der Unteren Landschaftsbehérde noch
abzustimmende Pflanzschema sieht eine Heckenstruktur mit Strduchern vor. Durch die
Auswahl der Pflanzarten wird der betreffenden Anregung auf H6henbegrenzung der
Heckenstruktur entsprochen.

Die Pflanzflache befindet sich im Eigentum des urspriinglichen Eigentimers der zukiinftigen
Bauplatze im Planbereich und wird auch nicht auf die Nachbargrundstlicke Gbergehen.
Daher ist eine einheitliche MaRnahme sichergestellt. Durch PflegemalRnahmen wird die nach
Nachbargesetz zulassige Hohe der Hecke eingehalten werden.

1.36 AnstoB eines V-DSL Netzausbaues durch die Planung

Im Rahmen der Offenlage wurde seitens der Anwohner der Hinweis gegeben, dass im
Abschnitt der Hauptstraflde vor dem Plangebiet bei der durchgefiuhrten Ausbaumallinahme
zur Breitbandversorgung entgegen der Mallnahme im Baugebiet Jagerweg kein Netzausbau
erfolgt sei. Die Verwaltung wird gebeten, diesen Hinweis mit Darlegung der bei Realisierung
der Planung hinzukommenden Haushalte an die Telekom weiterzuleiten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bitte der Anlieger wurde Folge geleistet. Es bleibt abzuwarten, ob die Telekom eine
entsprechende MalRnahme bei der zuklnftig hdheren Anzahl von Kunden im betroffenen
Leitungsabschnitt durchfiihren wird.

Im Ubrigen kann die gewiinschte Netzausbaumafnahme nicht im Rahmen der
Bauleitplanung geregelt werden.
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Zu 2) ANDERUNG DES BEBAUUNGSPLANENTWURFES NACH
OFFENLAGE

In der Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB sowie der Offenlage nach § 3 Abs. 2
BauGB gingen zwei Stellungnahmen ein, in denen Bedenken und Anregungen vorgetragen
wurden, zu deren Ausraumung und Beriicksichtigung Anderungen des
Bebauungsplanentwurfes nach Durchfihrung der Offenlage vorgenommen werden sollen.
Da die Grundziige der Planung durch die betreffenden Anderungen nicht beriihrt werden,
kann unter Anwendung des § 4a Abs. 3 Satz 4 i.V.m. § 13 BauGB auf die Durchfiihrung
einer erneuten Offenlage verzichtet werden, wenn der betroffenen Offentlichkeit sowie den
Behdrden, deren Belange berthrt werden, Gelegenheit zu Stellungnahme gegeben wird.
Hiervon wurde Gebrauch gemacht. Die Betroffenheit der Offentlichkeit kann auf die
betroffenen Eigentimer und Erwerber der Flachen im Plangebiet eingegrenzt werden. Als
betroffene Behdrden sind die Untere Landschaftsbehorde, die Untere Wasserbehérde und
der Deichverband Bislich-Landesgrenze auszumachen. Dem benannten Personenkreis und
den Behorden wurden die Planungsabsichten durch Anschreiben bekannt gegeben und eine
Stellungnahmefrist bis zum 25.04.14 eingerdaumt. Angesichts der Vorgesprache zu diesen
Anderungen wird erwartet, dass seitens der Betroffenen eine Zustimmung besteht. Sollten im
Rahmen dieser beschrankten Beteiligung noch anderslautende Stellungnahmen eingehen,
so wird hiertiber durch eine nachgereichte erganzte Beschlussvorlage im Fachausschuss
berichtet werden.

Die Anderungsabsichten sind in einem Anlageplan zusammengefasst dargestellt und in der
Begrindung kenntlich gemacht.

21 Stellungnahme der Unteren Landschaftsbehorde betreffend Pflanzgebot auf der
festgesetzten Griinflache, Schreiben vom 09.04.14

Die Untere Landschaftsbehérde beim Kreis Kleve (ULB) erklart die Gestaltung des neuen
Ortsrandes gegen den Freiraum zu einem wesentlichen Belang von Natur und Landschaft
und erhebt Bedenken dagegen, dass die Entwicklung der im Bebauungsplanentwurf als
Ortsrand vorgesehenen Griunflache quasi dem Zufall Gberlassen werden soll.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Ubergang zum Freiraum am siidlichen Planrand setzt der Planentwurf eine private
Grunflache fest. Diese sollte von den urspringlichen Planungsintentionen her dazu dienen,
den neuen Siedlungsrand auf den Baugrundstlcken als Grunstruktur zu sichern und die
unmittelbare Grenze zum Freiraum von baulichen Anlagen wie z.B. Gartenhausern
freizuhalten. Dabei sollte jedoch auf der betroffenen Flache im Bebauungsplan kein
konkretes Pflanzgebot festgesetzt werden, da sich die Bauherren am Ortsrand
erfahrungsgemal den Blick auf die freie Landschaft winschen und ein dauerhafter Erhalt
von solchen Anpflanzungen auf Privatflachen nicht durchgreifend kontrolliert werden kann.
Darlber hinaus gelangt eine Rickgangigmachung von Versté3en gegen solche Gebote an
die Grenzen der Durchsetzbarkeit. Hierfur gibt es insbesondere im Ortsteil Vrasselt in
anderen Bebauungsplanbereichen mit solchen Anpflanzungsgeboten entsprechende
Beispiele.

Zur Ausraumung der Bedenken der ULB soll auf der Grinflache nachtraglich ein Pflanzgebot
mit standortgerechten Strauchern zur Bildung einer Heckenstruktur gegen den AulRenbereich
festgesetzt werden.

Durch die anstehende geanderte Baugrundstiicksaufteilung wird nur ein 1 m breiter Streifen

der Grinflachenfestsetzung des Bebauungsplanes in die zuklnftigen Wohnbaugrundstlicke
fallen. Mit der dann vorliegenden Vielzahl an Eigentimern wird sich in dieser Teilflache eine
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einheitliche AbpflanzungsmalRnahme gemaf Planungsabsicht nicht durchsetzen und auch
zuklnftig nicht kontrollieren lassen. Daher soll auf die Durchsetzung des Pflanzgebotes auf
den Teilflachen der Grinflachenfestsetzung, die in die zuklnftigen Baugrundstticke fallen,
verzichtet werden.

Stattdessen wird mit stadtebaulichem Vertrag gemaf § 11 BauGB die Durchflihrung der
planungsrechtlich vorgesehenen Ortsrandabpflanzung als Heckenstruktur von 3 m Breite mit
dem Voreigentiimer in der Form gesichert, dass er dem aus seinem Grundsttick gebildeten
sudlichen Grunflachenteil von 2 m Breite einen Erweiterungsstreifen von 1 m zuschlagt und
somit die Heckenanpflanzung gemal Pflanzgebot mit einer geringfligigen Verschiebung
nach Stden teilweise aulierhalb des Plangebietes durchfihrt. Die durch diese
Pflanzmalinahme entstehende 6kologische Aufwertung wird in der Eingriffsbilanzierung
angerechnet.

2.2 Stellungnahme der Unteren Landschaftsbehorde betreffend Sicherung des
externen Ausgleiches, Schreiben vom 09.04.14

Die ULB weist darauf hin, dass die fiir den externen Ausgleich angegebene stadtische
Ausgleichsflache auf den Flurstlicken Elten, Flur 2, Nrn. 1536 und 1537 angrenzend an das
Naturschutzgebiet Knauheide in ihrer aktuellen Nutzung nicht der vereinbarten
Ausgleichsmallnahme einer Sukzessionsbrache sondern einem bewirtschafteten Grunland
entspricht. Von daher ist die im Jahre 2006 stadtischerseits eingegangene Verpflichtung zur
Durchfiihrung der betreffenden AusgleichsmalRnahme nicht erflllt, so dass eine Anrechnung
von Ausgleichsdefiziten diverser Bauleitplanungen auf dieses im Prinzip nicht existente
Okokonto derzeit hinfallig ist.

Stellungnahme der Verwaltung:

Nach értlicher Sichtung missen die von der ULB vorgetragenen Bedenken als berechtigt
anerkannt werden. Die Verpachtung der betroffenen Flache war bislang zwar an
Beschrankungen geknupft, die aber allem Anschein nach nicht dazu geeignet waren, das
Entwicklungsziel der Flache zu stiitzen. Hier wird umgehend nachgebessert, was aber die
Realisierung und Anerkennung der MalRnahme als 6kologischen Ausgleich auf einen
erheblich spateren Zeitpunkt verschiebt. Daher sind fur die erforderliche Deckung des
Ausgleichsdefizites im Planverfahren V 6/1 andere Aufwertungsguthaben der Stadt
Emmerich am Rhein heranzuziehen. Dartiber hinaus wird das Defizit durch die Umsetzung
des unter Punkt 2.1 beschlossenen Abpflanzungsgebotes im Plangebiet und dessen
Sicherung durch stadtebaulichen Vertrag entsprechend gemindert.

Danach belauft sich das noch auRerhalb des Planbereiches abzudeckende Ausgleichsdefizit
auf 5.090 6kologische Wertpunkte (OW). Es ist vorgesehen dieses Defizit einerseits auf das
noch vorhandene Restaufwertungsguthaben von 1.521 OW im Okokonto Hagenackerweg
(flachige Anpflanzung auf dem stadtischen Grundstiick Gemarkung Vrasselt, Flur 4,
Flurstick 135) anzurechnen.

Das dann verbleibende Restdefizit von 3.569 OW soll auf ein kurzfristig neu einzurichtendes
stadtisches Okokonto angerechnet werden. Im Zusammenhang mit der Planung eines
Radweges bei der Deichsanierungsmafinahme Planabschnitt 2, (Dornick bis Klaranlage
Emmerich-Vrasselt) hat die Stadt Emmerich am Rhein bereits 2005 eine Kaufoption mit der
Kath. Waisenhausstiftung Uber eine Grinlandflache in Klein-Netterden geschlossen. Es
handelt sich hierbei um die Flurstiicke Gemarkung Klein-Netterden, Flur 9, Flurstiicke 88 und
89, gelegen zwischen Bundesautobahn A3, Flassertweg und Autobahnbriicke Speelberger
Stralde mit einer Flachengrdlie von 25.699 gm. Auf einer Teilflache dieses aktuell als
Ackerland genutzten Grundstiickes soll bei Durchfihrung der Deichsanierung, die sich
bekanntermalien bislang verzdgert hat, gemaR dem hierzu vorliegenden
Landschaftspflegerischen Begleitplan eine Ausgleichsmalinahme zur Deckung des
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Ausgleichbedarfes fur den stadtischen Radweg in Form einer Teilextensivierung sowie einer
Heckenpflanzung erfolgen. Fir den Fall einer Umwandlung der Gesamtflache in extensive
Landwirtschaftnutzung ergibt sich ein weiteres Aufwertungspotential, welches der Stadt
Emmerich am Rhein als Okokonto zur Verfligung stehen wiirde. Daher soll kurzfristig der
Kauf der betreffenden Flache durch die Stadt Emmerich am Rhein umgesetzt und die
Anderung der Nutzungsbedingungen zur Durchfiihrung der MaRnahme einschlieflich
Anpflanzungsmalnahmen in der ndchsten Pflanzperiode veranlasst werden.

Derzeit steht eine RiickauRerung der ULB, ob diese Verfahrensweise geeignet ist, den
Restausgleichbedarf im Planverfahren V 6/1 zu sichern, noch aus. Sollte hierzu kein
Einvernehmen mit der ULB hergestellt werden kdnnen, so musste alternativ kurzfristig eine
Regelung tiber eine Anrechnung auf das bestehende Okokonto eines Dritten zustande
gebracht werden. Vor Satzungsbeschluss wird die endgliltige Regelung vorliegen.

2.3  Erweiterung der Gewasserflichenfestsetzung und der Uberfahrtsflichen an der
HauptstraRe

Im Zeitraum der Offenlage hat der Deichverband Bislich-Landesgrenze eine Neuprofilierung
des Entwasserungsgrabens an der Hauptstral’e vorgenommen, um das Gewasser in
Hinblick auf die durch die Neubebauung anstehenden zusatzlichen Entwasserungsbedarfe
und die Anlage von Uberfahrten zu ertiichtigen. Infolge des hierbei teilweise auf die
Privatgrundstlicke ausgedehnten Grabenprofils regen der Eigentimer und der Erwerber der
betroffenen Flachen an, den entstandenen Zuschnitt des Gewassers eigentumsrechtlich
durch die Stadt Emmerich am Rhein zu Gbernehmen und planungsrechtlich zu sichern.

Stellungnahme der Verwaltung:

Da das Erfordernis zur Grabenertlichtigung im Prinzip nur durch die Bauleitplanung der Stadt
Emmerich am Rhein hervorgerufen wird und die Grabenprofilierung zur Schonung der
unmittelbar an die Béschungsoberkante angrenzenden Strallenbankette der ohnehin
beengten Hauptstrale einseitig in die stdliche Richtung erfolgen musste, soll der Anregung
gefolgt werden.

Die Grundstlicksverhaltnisse werden in der Weise bereinigt, dass die stadtische
Grabenparzelle durch Erwerb um einen Streifen von 1 m Breite nach Stden vergréert wird.
Dies bewirkt, dass der Graben ganzlich in 6ffentliches Eigentum Ubergeht und keine
Grabenteilflachen Bestandteil der zukunftigen Bauplatze werden, was unter Umstanden
Nutzungskonflikte mit den zukinftigen Eigentiumern hervorrufen kénnte.

Planungsrechtlich soll daher eine entsprechende Anpassung durch Erweiterung der
Gewasserflachenfestsetzung und der auf ihre liegenden Flachen fir Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte (GrabenUberfahrten) um je 1 m betrieben werden.

24  Geringfugige Verschiebung der Bauflachen und der von Bebauung
freizuhaltenden Vorgartenflache an der Hauptstralle

Infolge einseitiger Ausdehnung der Gewasserflache verringert sich im WA-Bereich die Tiefe
des Grundstucksstreifens an der Hauptstral3e zwischen vorderer Baugrenze und dem
Graben auf 5 m. Da fur diesen Bereich die Anlage der
Niederschlagswasserbeseitigungsanlagen in Form von Mulden-Rigolen-Anlagen mit Uberlauf
zum Vorfluter vorgeschrieben wird, kénnte die Verringerung der Vorgartenflache ggf.
Probleme aufwerfen, den Platzbedarf fir solche Anlagen zu erflllen. Es wird daher angeregt,
die Bauflachenfestsetzungen des WA-Bereiches entsprechend ebenfalls um einen Meter
nach Suden zu verschieben.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Der Anregung soll gefolgt werden. Mit der Verschiebung aller Baugrenzen um 1 m nach
Siiden verlagert sich auch der festsetzte Ausschluss von Bebauung auf der
»vorgartenflache* zwischen vorderer Baugrenze und Gewassergrenze an der Hauptstralde
entsprechend.

25 Erganzung einer StraBenbegrenzungslinie an HauptstraBe und Hagenackerweg

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde seitens der Unteren
Bauaufsichtsbehoérde der Stadt Emmerich am Rhein der Hinweis gegeben, der
Bebauungsplan kénne wegen nicht festgesetzter innerer Erschlieung als einfacher
Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 3 BauGB gelten mit der Folge, dass die Zulassigkeit
der Vorhaben im Plangebiet in diesem Fall nach § 35 BauGB beurteilt werden musse.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzt mit der westlichen Grenze des
Entwasserungsgrabens am Hagenackerweg sowie der nordlichen Grenze des
Entwasserungsgrabens an der Hauptstralie an 6ffentliche Verkehrsflachen. Fir die
ErschlieBung des festgesetzten WA-Bereiches werden Flachen fir Geh-, Fahr- und
Leitungsrechte zur Errichtung von Grabenlberfahrten festgesetzt. Diese haben den
Charakter von Privatwegen, sind aber zur gesicherten ErschlieBung ausreichend, wenn im
Rahmen der Genehmigungsvorgange flr die Bauvorhaben entsprechende
ErschlieBungsbaulasten begriindet werden. Es liegt in der Natur der Sache, dass diese
zuklnftigen Zufahrten an die auRerhalb des Plangebietes angrenzenden 6ffentlichen
Verkehrsflachen anbinden.

Wenn es sich um einen qualifizierten Bebauungsplan im Sinne des § 30 Abs. 1 BauGB
handeln soll, der mindestens Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung, der
Uberbaubaren Flachen und der ortlichen Verkehrsflachen beinhalten muss, ist die
Festsetzung einer aufleren Erschlielung in Form angrenzender ortlicher Verkehrsflachen im
Bebauungsplan nicht zwingend erforderlich. Wesentlich ist vielmehr, dass die ErschlieRung
aller Bauflachen in geeigneter Weise planungsrechtlich festgesetzt ist. Dies ist fur den
vorliegenden Bebauungsplanentwurf zweifelsohne zu bejahen. Um jedoch diesbeziglich
Rechtssicherheit zu schaffen, soll im Nachgang zur Offenlage noch die Festsetzung einer
StraRenbegrenzungslinie an den betroffenen Grenzen des Plangebietes eingefuhrt werden.

Dieser Vorgang beinhaltet im Prinzip nicht die Einfihrung einer zusatzlichen planerischen
Bestimmung sondern hat eher einen redaktionellen Charakter und dient dem Verstandnis der
Planung.

Zu 3) STADTEBAULICHER VERTRAG

Die Realisierung des Bebauungsplanes in Hinblick auf die Durchfihrung der sich aus der
Begriindung des Bebauungsplanes ergebenden MalRnahmen soll bzgl. der Durchfiihrung der
Ortsrandabpflanzung dem Eigentimer Ubertragen werden. Hierzu bedarf es eines
stadtebaulichen Vertrages gem. § 11 BauGB.

Die Abfassung des stadtebaulichen Vertrages ist vor dem Satzungsbeschluss erforderlich,
da hierin die Durchflhrung einer sich aus dem Bebauungsplan ergebenden MalRnahmen
gesichert wird. Unter anderem erganzt dieser Vertrag die Regelung der
Ausgleichsfestsetzungen und ist daher als Bestandteil des Bebauungsplanes zu betrachten.
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Beiliegender Vertragsentwurf ist mit der ULB noch abzustimmen und wird vor der Beratung
im Rat zum Satzungsbeschluss vom Vorhabentrager unterzeichnet vorliegen.

Zu 4) SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplan V 6/1 dient der zukunftigen baulichen Entwicklung einer bislang dem
Aulenbereich zuzuordnenden Abrundungsflache. Die Inanspruchnahme dieses
Freiraumbereiches wird mit der Notwendigkeit begriindet, fir die Eigenentwicklung des
Ortsteiles Vrasselt weitere Wohnbauflachen zur Verfligung zu stellen, da bisherige Reserven
nahezu aufgebraucht oder nicht aktivierbar sind. Gegenlber anderen sich aus den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes ergebenden Wohnbaulandpotentialen innerhalb
des Ortszusammenhanges stellt der Bebauungsplanbereich die einzige Flache ohne
Restriktionen (z.B. Bahnlarm) da, die kurzfristig einer Entwicklung zugefuhrt werden kann.
Daruber hinaus werden bestehende Infrastruktureinrichtungen genutzt und keine
zusatzlichen Erschlielungsflachen erforderlich.

Die durch den Bebauungsplan vorbereitete zukiinftige bauliche Nutzung passt sich in Art und
Maf an die Eigenart der naheren Umgebung an. Dem Nutzungscharakter des umgebenden
Wohnquartiers entsprechend wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) mit aufgelockerter
eingeschossiger Einfamilienhausbauweise festgesetzt.

Durch die Ubererfiillung der nachbarrechtlichen bzw. bauordnungsrechtlichen
Mindestabstande sind unzumutbare Beeintrachtigungen fir die aul3erhalb des Plangebietes
liegenden Nachbargrundsticke nicht zu beflrchten. Dies gilt insbesondere auch fur die zu
erwartenden Verschattungseinwirkungen durch die Neubebauung in Bezug auf in der
Nachbarschaft betriebene solarenergetische Nutzungen. Dem Gebot der Rlcksichtnahme
wird insofern Genilge getan.

Der durch die Planung vorbereitete Eingriff in Natur und Landschaft ist zum Gberwiegenden
Teil aulerhalb des Plangebietes zu erbringen und zu sichern. Neben der Sicherung einer
HeckenpflanzmaRnahme im Plangebiet durch einen stadtebaulichen Vertrag mit dem
Eigentiimer soll eine Anrechnung des Ausgleichsdefizites auf Okokonten der Stadt
Emmerich am Rhein erfolgen. Dabei ist zuerst die Anrechnung auf das
Restaufwertungsguthabens im Okokonto ,Hagenackerweg“ vorgesehen, welches damit
aufgebraucht werden soll. Dariiber hinaus soll ein neues Okokonto durch Kauf einer
Landwirtschaftsflache der Kath. Waisenhaus-Stiftung im AuRenbereich von Klein-Netterden
eingerichtet werden. Auf einem Teil der betroffenen Flache ist im Landschaftspflegerischen
Begleitplan zum geplanten Radweg im Deichsanierungsabschnitt 4 (Ortsrand Dornick bis
Klaranlage Vrasselt) eine AusgleichsmalRnahme vorgesehen. Fir das Grundstick besteht
eine Kaufoption zugunsten der Stadt Emmerich am Rhein. Die Durchfuhrung einer
Ausgleichsmalinahme auf dem Gesamtgrundstiick in Form einer Extensivierungsmaflnahme
soll ein zusatzliches Aufwertungsguthaben erbringen, auf welches das Restausgleichdefizit
des durch den Bebauungsplan V 6/1 vorbereiteten Eingriffes in Natur und Landschaft
angerechnet werden soll. Diese Regelung bedarf zum Zeitpunkt der Erstellung dieser
Vorlage noch der Abstimmung mit der Unteren Landschaftsbehorde. Sollte hierzu das
Einvernehmen nicht erteilt werden, so wirde bis zur Beratung im Rat eine alternative
Ausgleichsregelung ausgearbeitet und im Wege der Vorlagenerganzung dem
Satzungsbeschluss zugrunde gelegt.

Gleichermalen ist die beschrankte Beteiligung der von den Anderungen des

Bebauungsplanentwurfes nach Offenlage betroffenen Offentlichkeit und der Behdrden zum
Zeitpunkt der Erstellung dieser Vorlage noch nicht abgeschlossen. Sollte sich hieraus ein
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Abwagungsbedarf ergeben, so wird zum Satzungsbeschluss ebenfalls eine entsprechende
Vorlagenerganzung erfolgen.

Die Einstellung dieser Vorlage in die Beratung des Fachausschusses vor Abschluss der
noch laufenden, bis dahin aber abgeschlossenen beschrankten Offentlichkeitsbeteiligung zu
den nach Durchfiihrung der Offenlage geplanten geringfligigen Anderungen des
Bebauungsplanentwurfes ist dem Umstand geschuldet, dass angesichts der Gberlangen
Sitzungspause nach der Kommunalwahl den Bauwilligen keine 4-monatige Verzégerung in
der Schaffung des Baurechtes zugemutet werden soll.

Unter dem Vorbehalt, dass bis zum Ende der noch laufenden Beteiligungen keine
abwagungsrelevanten Stellungnahmen mehr eingehen, kann beiliegender
Bebauungsplanentwurf der Offenlage einschlieRlich der unter Punkt 2 dieser Vorlage
behandelten Anderungen nach Offenlage mit seiner Begriindung und den Gutachten nach §
10 Abs. 1 BauGB als Satzung beschlossen werden. Andernfalls erfolgt wie angekindigt eine
entsprechende Vorlagenerganzung.

Finanz- und haushaltswirtschaftliche Auswirkungen :

Die Malinahme hat keine finanz- und haushaltswirtschaftlichen Auswirkungen.

Leitbild :

Die MalRBnahme 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 1220 Niederschrift Oeffentlichkeitsbeteiligung 3_1
Anlage 2 zu Vorlage 05-15 1220 Stellungnahmen Oeffentlichkeitsbeteiligung 3_1
Anlage 3 zu Vorlage 05-15 1220 Stellungnahmen Behoerdenbeteiligung 4 2
Anlage 4 zu Vorlage 05-15 1220 Stellungnahmen Oeffentlichkeitsbeteiligung 3_2
Anlage 5 zu Vorlage 05-15 1220 Staedtebaulicher Vertrag

Anlage 6 zu Vorlage 05-15 1220 Bebauungsplanentwurf der Offenlage

Anlage 7 zu Vorlage 05-15 1220 Entwurfsaenderung nach Offenlage

Anlage 8 zu Vorlage 05-15 1220 Textliche Festsetzungen_Hinweise

Anlage 9 zu Vorlage 05-15 1220 Begruendung

Anlage 10 zu Vorlage 05-15 1220 Umweltbericht

Anlage 11 zu Vorlage 05-15 1220 Artenschutzrechtliche Pruefung
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