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Vorlagen-Nr. Datum
05-16
Verwaltungsvorlage offentlich 0833/2016 12.08.2016

Betreff

Aufstellung der 89. Anderung des Flachennutzungsplanes - Neumarkt -;

hier: 1) Bericht zur den durchgefiihrten Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behérden
2) Erganzung des Aufstellungsbeschlusses
3) Beschluss zur Offenlage

Beratungsfolge

Ausschuss fir Stadtentwicklung 30.08.2016

Beschlussvorschlag
Zu1)

I. Stellungnahmen aus der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3
Abs. 1 BauGB

1.1 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlief3t, dass die Stellungnahme bezlglich der
Abgrenzung des Plangebietes mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.2 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Stellungnahme bezlglich der
Darstellung einer gemischten Bauflache mit den Ausfuhrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

2. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlief3t, dass die Stellungnahme bezlglich der
Lage der Tiefgaragenzufahrt mit den Ausflihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

3. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Stellungnahme beziglich der
Lage der Tiefgaragenzufahrt mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

4. Der Ausschuss fir Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Stellungnahme bezlglich der
Lage der Tiefgaragenzufahrt mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

5. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Stellungnahme beziglich der
Lage der Tiefgaragenzufahrt mit den Ausfiihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

6. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlief3t, dass die Stellungnahme bezuglich der
Lage der Tiefgaragenzufahrt mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.
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7. Der Ausschuss flur Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Stellungnahme bezliglich der
Lage der Tiefgaragenzufahrt mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

8. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlief3t, dass die Stellungnahme bezlglich der
Lage der Tiefgaragenzufahrt mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

9.1 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlief3t, dass die Stellungnahme bezlglich der
Lage der Tiefgaragenzufahrt mit den Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen ist.

9.2 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Stellungnahme bezlglich der
Feuerwehrzufahrt mit den Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen ist.

9.3 Der Ausschuss flr Stadtentwicklung beschlieft, dass die Stellungnahme beziglich des
Entfalls der Stellplatze mit den Ausfiihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

9.4 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Stellungnahme bezlglich der
Hohe der Mauer mit den Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen ist.

10.1  Der Ausschuss fir Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Stellungnahme bezliglich
der Lage der Tiefgaragenzufahrt mit den Ausfiihrungen der Verwaltung abgewogen
ist.

10.2 Der Ausschuss fir Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Stellungnahme beziiglich
der EierstralRe mit den Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen ist.

11.1  Der Ausschuss flur Stadtentwicklung beschlielt, dass die Stellungnahme bezlglich
der Lage der Tiefgaragenzufahrt mit den Ausfilhrungen der Verwaltung abgewogen
ist.

11.2  Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlief3t, dass die Stellungnahme bezuglich
der Hohe der Mauer mit den Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen ist.

12.1  Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlie3t, dass die Stellungnahme bezlglich
der Lage der Tiefgaragenzufahrt mit den Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen
ist.

12.2 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Stellungnahme bezlglich
der Zuganglichkeit der Feuerwehr mit den Ausflihrungen der Verwaltung abgewogen
ist.

13.1  Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Stellungnahme bezuglich
des Weges mit Mlltonnen mit den Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen ist.

13.2 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlie3t, dass die Stellungnahme bezuglich
der Lage der Tiefgaragenzufahrt mit den Ausfiihrungen der Verwaltung abgewogen
ist.

13.3 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlief3t, dass die Stellungnahme bezlglich
der Gebaudehohe mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

13.4 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlief3t, dass die Stellungnahme bezlglich
des Entfalls von Parkplatzen mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.
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Il. Stellungnahmen aus der friithzeitigen Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1
BauGB

1.1 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Anregung, die
Immissionsrichtwerte fur die geplante Wohnnutzung innerhalb des Sondergebiets
aufzuzeigen, mit den Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.2 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschliefl3t, dass die Anregung, das Schallgutachten
hinsichtlich der Ausfuhrungen zu den Spitzenpegeln zu Uberarbeiten, mit den
Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.3 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlie3t, dass die Anregung, die Spitzenpegel fir
die geplante Wohnnutzung innerhalb des Sondergebiets zu untersuchen, mit den
Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

2. Der Ausschuss fir Stadtentwicklung nimmt die Anregungen des Amtes flr
Bodendenkmalpflege im Rheinland zur Kenntnis.

3.1 Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung beschlielt, dass die Anregung zur Anderung der
Festsetzung der Art der baulichen Nutzung mit den Ausfuhrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

3.2 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Anregung, die Aussagen zur
stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse auszubauen und die Flachenproduktivitaten
anzupassen, mit den Ausflihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

3.3 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Anregung, die
naturschutzrechtliche Prifung zu aktualisieren, mit den Ausflihnrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

3.4 Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlie3t, dass die Anregung, den
immissionsschutzrechtlichen Konflikt auf der Ebene des Flachennutzungsplans zu
bewaltigen, mit den Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen ist.

4. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlief3t, dass die Anregung zur
Inanspruchnahme des Grundstiicks der Stadtwerke mit den Ausfliihrungen der
Verwaltung abgewogen ist.

5. Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlief3t, dass die Anregung zum
Hochwasserschutz mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

Zu 2)

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlief3t, den Aufstellungsbeschluss vom 26.04.2016
bezlglich des Geltungsbereiches der 89. Anderung des Flachennutzungsplans zu andern.

Die geénderte Verfahrensgebietsgrenze der 89. Anderung des Flachennutzungsplans ist in
der Planunterlage mit einer gestrichelten Linie gekennzeichnet.

Zu 3)

Der Ausschuss fiir Stadtentwicklung beschlieRt den vorliegenden Entwurf zur 89. Anderung

des Flachennutzungsplanes als Offenlegungsentwurf und beauftragt die Verwaltung, die
offentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB durchzuflhren.
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Sachdarstellung :

Sachstand

Das Projekt Neumarkt beinhaltet im Wesentlichen vier Planverfahren, namlich die 89.
Flachennutzungsplananderung und den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. E 18/13 -
VEP Neumarkt - flr die geplante Bebauung, den Bebauungsplan Nr. E 18/14 - Neumarkt /
Umgebung - fUr die Platzgestaltung und die umliegende Bebauung sowie den
Bebauungsplan Nr. E 18/15 - Neumarkt / Kal3stralRe - fur den geplanten Durchstich zur
KaldstralRe.

Im November bzw. Dezember sollen in den Sitzungen des Ausschusses fur Stadtentwicklung
und des Rates die Abwagung und der Feststellungsbeschluss fur die
Flachennutzungsplananderung beschlossen werden. Die Flachennutzungsplananderung
wird nach dem Feststellungsbeschluss zur Bezirksregierung Disseldorf zur Genehmigung
vorgelegt.

Zu 1)

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am 26.04.2016 den
Aufstellungsbeschluss zur 89. Anderung des Flachennutzungsplanes (Neumarkt) gefasst
sowie die Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden beschlossen.

Die Bezirksregierung Dusseldorf teilt im Rahmen der Anpassung der Bauleitplanung an die
Ziele der Raumordnung gemal § 34 Abs. 1 Landesplanungsgesetz (LPIG) des Landes
Nordrhein-Westfalen mit Schreiben vom 04.08.2016 mit, dass gegen die vorgelegte 89.
Anderung des Flachennutzungsplanes (FNP) grundséatzlich keine landesplanerische
Bedenken bestehen. Zu den weiteren in der Stellungnahme gegebenen Anregungen wird im
Folgenden Stellung genommen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit zur 89. Anderung des Flachennutzungsplans fand geman §
3 Abs. 1 BauGB in Form einer einfachen Burgerbeteiligung gem. des Punktes 3.1 der
stadtischen Richtlinien zur Blrgerbeteiligung im Bauleitplanverfahren in Form einer
offentlichen Auslegung im Zeitraum vom 19.05.2016 bis einschlieRlich 20.06.2016 satt.

Die Behorden wurden gemal § 4 Abs. 1 BauGB im Rahmen des o.g. Bauleitplanverfahrens
vom 01.06.2016 bis einschlieRlich 01.07.2016 beteiligt.

Im Rahmen dieser Beteiligungen wurden die nachfolgend aufgefiihrten Anregungen
vorgetragen, Uber die der Ausschuss fur Stadtentwicklung unter Abwagung der privaten und
offentlichen Interessen zu entscheiden hat.

I. Stellungnahmen aus der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiliqung gemiR § 3
Abs. 1 BauGB

1.  Wohnungsunternehmen, Eigentimer Wohngebaude TempelstraBe, Schreiben
vom 13.06.2016

1.1 Die bisherige Abgrenzung des Gebiets, auf das sich die FNP-Anderung bezieht, umfasse
auch ein Teilstlick der Parzelle 628, auf dem mit anderen Flachen die Anlieferung und
die neue Zufahrt zu der beabsichtigten Tiefgarage als Bestandteil des Baukdrpers
errichtet werden solle.

Es wird angeregt, die Abgrenzung zu Uberprufen. Um einer bauleitplanerischen
Abwagung hinreichend Raum zu geben und ein Abwagungsdefizit zu vermeiden, solle
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die Gebietsabgrenzung so erfolgen, dass eine Zufahrt zur Tiefgarage und die Anlieferung
(auch) an anderer Stelle des Baugebietes erfolgen kann. Insbesondere komme daflr der
Bereich der derzeitigen Zufahrt zum Neumarkt in Betracht.

1.2 Es wird angeregt, die Darstellung als SO fir die Parzelle 628 zu dndern. Insoweit wird
darauf hingewiesen, dass diese Parzelle zu dem reinen Wohngebiet (§ 3 BauNVO) der
TempelstraRe gehére. Die vorgesehen Planungsziele der FNP-Anderung sahen zwar
nicht nur Einzelhandel, sondern auch Wohnen vor. Da jedoch flr das bebaute
Grundsttick keine Einzelhandelsnutzung angestrebt werde, wird aus Grinden der
Klarheit angeregt, es bei der bisherigen Darstellung ,M* zu belassen.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 1.1)Durch die Weiterentwicklung der Planung im Jahr 2014 wird ein 19 m? groles
Teilstlck des betreffenden Flurstiicks 628 mit der Tiefgaragenzufahrt Gberplant. Dies
resultiert daher, dass die ursprunglich im Gebaude vorgesehene Zufahrt zu Gunsten
einer zweiten Anlieferung nach Westen aulerhalb des Gebaudes verlagert wurde.
Der Baukorper bleibt unverandert.

Eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt und der Anlieferung auf die 6stliche
Seite des Gebaudes ist nicht moglich, da dort auf der Platzflache ebenerdige
Parkplatze geplant sind. Durch die Verlagerung wirde keine ausreichende
Anzahl von Parkplatzen realisiert werden konnen.

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wird lediglich ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel Wohnen und Blro* dargestellt, die sich an der
Abmessungen des Vorhabens orientiert. Es sind keine Festsetzungen zur Lage
der Tiefgaragenzufahrt oder Anlieferungen darstellbar. Weitere Differenzierungen
bezlglich der Bebaubarkeit erfolgen im parallel aufgestellten vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. E 18/13 -VEP Neumarkt-. Da es sich um einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemaf § 12 BauGB handelt, werden hier
schon differenzierte Festsetzungen zur Lage der Tiefgaragenzufahrt und
Anlieferungen getroffen. Eine Flexibilisierung der Zufahrten ist daher nicht
maoglich.

Zu 1.2)Die Parzelle Nr. 628 wird lediglich in einer Teilflache von 19 m? in ihrer Nutzung
Uberplant. Dies entspricht den detaillierten Planungen im Rahmen des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die ubrigen Flachen der Parzelle bleiben
unangetastet als gemischte Bauflache ,M* dargestellt.

Fir das betreffende Flurstlick an der Tempelstral3e gilt bisher der Bebauungsplan Nr.
E 18/2 -Altstadtsanierung-. Hier wird kein reines Wohngebiet, sondern ein Kerngebiet
(MK) festgesetzt. Im Rahmen der Bebauung des Neumarktes und der Umgestaltung
der Platzflache wird parallel der Bebauungsplan Nr. E 18/14 -Neumarkt / Umgebung-
aufgestellt. Dieser umfasst auch das Flurstlick des Einwenders. Hier soll kiinftig ein
Mischgebiet (MI) festgesetzt werden, da dies den heutigen Gegebenheiten und den
voraussichtlichen Entwicklungsperspektiven entspricht.

Beide Gebietstypen werden auf Ebene des Flachennutzungsplans als gemischte
Bauflache ,M* dargestellt und sind entsprechend daraus entwickelt. Eine Anpassung
des Flachennutzungsplans ist daher nicht notwendig, die bisherige Darstellung wird
belassen.

2. Anwohner TempelstraBe, Schreiben vom 20.06.2016

Es wird Bezug genommen auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, in dem der neue
Baukorper des Wohn- und Geschéftshauses auf dem Neumarkt als Sondergebiet (SO) mit
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der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Wohnungen* festgesetzt werden solle. Die
Anlieferung und die neue Zufahrt zu der beabsichtigten Tiefgarage grenzen It. derzeitiger
Planung direkt an die Grundstticke des Wohnungsunternehmens. Hierdurch wird eine starke
Larmbelastigung und eine schlechtere Erreichbarkeit befurchtet. Es wird daher angeregt,
dass eine Zufahrt zur Tiefgarage und die Anlieferung (auch) an anderer Stelle des
Baugebietes erfolgen konne. Insbesondere komme dafir der Bereich der derzeitigen Zufahrt
zum Neumarkt in Betracht.

Stellungnahme der Verwaltung

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wird lediglich ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel, Wohnen und Buro*“ dargestellt, die sich an den
Abmessungen des Vorhabens orientiert. Es sind keine Festsetzungen zur Lage der
Tiefgaragenzufahrt oder Anlieferungen darstellbar. Weitere Differenzierungen beziglich der
Bebaubarkeit erfolgen im parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. E
18/13 -VEP Neumarkt-.

Die relevanten Immissionsrichtwerte fir die Wohngebdude an der Tempelstrale werden
eingehalten (s. Schallschutzgutachten). Eine Larmbeeintrachtigung durch das Vorhaben ist
somit ausgeschlossen.

Die rickwartige Erreichbarkeit des Gebaudes Tempelstralle wird durch die Errichtung des
Vorhabens mitsamt Tiefgaragenzufahrt nicht beeintrachtigt. Der bisherige fuRRlaufige Zugang
wird nach Norden verlegt. Somit ist ein direkter Zugang auf 6ffentliche Verkehrsflachen in
ausreichender Breite gewahrleistet. Durch das Versetzen des Trafos kann ein mind. drei
Meter breiter Zugang ermdglicht werden.

Eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt auf die dstliche Seite des Gebaudes ist nicht
mdglich, da dort auf der Platzflache ebenerdige Parkplatze geplant sind. Durch eine
Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt wiirde keine ausreichende Anzahl von Parkplatzen
realisiert werden kdnnen.

3. Anwohner TempelstraBe, Schreiben vom 16.06.2016

Es wird Bezug genommen auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, in dem der neue
Baukorper des Wohn- und Geschaftshauses auf dem Neumarkt als Sondergebiet (SO) mit
der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Wohnungen* festgesetzt werden solle. Die
Anlieferung und die neue Zufahrt zu der beabsichtigten Tiefgarage grenzen It. derzeitiger
Planung direkt an die Grundsticke des Wohnungsunternehmens. Hierdurch wird eine starke
Larmbelastigung und eine schlechtere Erreichbarkeit beflrchtet. Es wird daher angeregt,
dass eine Zufahrt zur Tiefgarage und die Anlieferung (auch) an anderer Stelle des
Baugebietes erfolgen kdnne. Insbesondere komme dafir der Bereich der derzeitigen Zufahrt
zum Neumarkt in Betracht.

Stellungnahme der Verwaltung

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wird lediglich ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel, Wohnen und Biro* dargestellt, die sich an den
Abmessungen des Vorhabens orientiert. Es sind keine Festsetzungen zur Lage der
Tiefgaragenzufahrt oder Anlieferungen darstellbar. Weitere Differenzierungen beziglich der
Bebaubarkeit erfolgen im parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. E
18/13 -VEP Neumarkt-.

Die relevanten Immissionsrichtwerte fir die Wohngebaude an der Tempelstralle werden
eingehalten (s. Schallschutzgutachten). Eine Larmbeeintrachtigung durch das Vorhaben ist
somit ausgeschlossen.
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Die ruckwartige Erreichbarkeit des Gebaudes Tempelstrale wird durch die Errichtung des
Vorhabens mitsamt Tiefgaragenzufahrt nicht beeintrachtigt. Der bisherige ful3laufige Zugang
wird nach Norden verlegt. Somit ist ein direkter Zugang auf 6ffentliche Verkehrsflachen in
ausreichender Breite gewahrleistet. Durch das Versetzen des Trafos kann ein mind. drei
Meter breiter Zugang ermdglicht werden.

Eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt auf die 6stliche Seite des Gebaudes ist nicht
mdglich, da dort auf der Platzflache ebenerdige Parkplatze geplant sind. Durch eine
Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt wirde keine ausreichende Anzahl von Parkplatzen
realisiert werden kénnen.

4. Anwohner TempelstraBe, Schreiben vom 20.06.2016

Es wird Bezug genommen auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, in dem der neue
Baukorper des Wohn- und Geschaftshauses auf dem Neumarkt als Sondergebiet (SO) mit
der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Wohnungen® festgesetzt werden solle. Die
Anlieferung und die neue Zufahrt zu der beabsichtigten Tiefgarage grenzen It. derzeitiger
Planung direkt an die Grundsticke des Wohnungsunternehmens. Hierdurch wird eine starke
Larmbelastigung und eine schlechtere Erreichbarkeit befiirchtet. Es wird daher angeregt,
dass eine Zufahrt zur Tiefgarage und die Anlieferung (auch) an anderer Stelle des
Baugebietes erfolgen kdénne. Insbesondere komme dafir der Bereich der derzeitigen Zufahrt
zum Neumarkt in Betracht.

Stellungnahme der Verwaltung

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wird lediglich ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel, Wohnen und Biro* dargestellt, die sich an den
Abmessungen des Vorhabens orientiert. Es sind keine Festsetzungen zur Lage der
Tiefgaragenzufahrt oder Anlieferungen darstellbar. Weitere Differenzierungen bezlglich der
Bebaubarkeit erfolgen im parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. E
18/13 -VEP Neumarkt-.

Die relevanten Immissionsrichtwerte flir die Wohngebaude an der Tempelstralte werden
eingehalten (s. Schallschutzgutachten). Eine Larmbeeintrachtigung durch das Vorhaben ist
somit ausgeschlossen.

Die rickwartige Erreichbarkeit des Gebaudes Tempelstrae wird durch die Errichtung des
Vorhabens mitsamt Tiefgaragenzufahrt nicht beeintrachtigt. Der bisherige fuRlaufige Zugang
wird nach Norden verlegt. Somit ist ein direkter Zugang auf 6éffentliche Verkehrsflachen in
ausreichender Breite gewahrleistet. Durch das Versetzen des Trafos kann ein mind. drei
Meter breiter Zugang ermdglicht werden.

Eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt auf die 6stliche Seite des Gebaudes ist nicht
moglich, da dort auf der Platzflache ebenerdige Parkplatze geplant sind. Durch eine
Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt wirde keine ausreichende Anzahl von Parkplatzen
realisiert werden kdnnen.

5. Anwohner TempelstraBe, Schreiben vom 16.06.2016

Es wird Bezug genommen auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, in dem der neue
Baukorper des Wohn- und Geschéftshauses auf dem Neumarkt als Sondergebiet (SO) mit
der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Wohnungen® festgesetzt werden solle. Die
Anlieferung und die neue Zufahrt zu der beabsichtigten Tiefgarage grenzen It. derzeitiger
Planung direkt an die Grundstliicke des Wohnungsunternehmens. Hierdurch wird eine starke
Larmbelastigung und eine schlechtere Erreichbarkeit befurchtet. Es wird daher angeregt,
dass eine Zufahrt zur Tiefgarage und die Anlieferung (auch) an anderer Stelle des
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Baugebietes erfolgen konne. Insbesondere komme dafiir der Bereich der derzeitigen Zufahrt
zum Neumarkt in Betracht.

Stellungnahme der Verwaltung

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wird lediglich ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel, Wohnen und Biro* dargestellt, die sich an den
Abmessungen des Vorhabens orientiert. Es sind keine Festsetzungen zur Lage der
Tiefgaragenzufahrt oder Anlieferungen darstellbar. Weitere Differenzierungen bezlglich der
Bebaubarkeit erfolgen im parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. E
18/13 -VEP Neumarkt-.

Die relevanten Immissionsrichtwerte flr die Wohngebaude an der Tempelstralle werden
eingehalten (s. Schallschutzgutachten). Eine Larmbeeintrachtigung durch das Vorhaben ist
somit ausgeschlossen.

Die ruckwartige Erreichbarkeit des Gebaudes Tempelstralte wird durch die Errichtung des
Vorhabens mitsamt Tiefgaragenzufahrt nicht beeintrachtigt. Der bisherige fuRlaufige Zugang
wird nach Norden verlegt. Somit ist ein direkter Zugang auf 6ffentliche Verkehrsflachen in
ausreichender Breite gewahrleistet. Durch das Versetzen des Trafos kann ein mind. drei
Meter breiter Zugang ermoglicht werden.

Eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt auf die 6stliche Seite des Gebaudes ist nicht
moglich, da dort auf der Platzflache ebenerdige Parkplatze geplant sind. Durch eine
Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt wirde keine ausreichende Anzahl von Parkplatzen
realisiert werden kénnen.

6. Anwohner TempelstraBe, Schreiben vom 17.06.2016

Es wird Bezug genommen auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, in dem der neue
Baukdrper des Wohn- und Geschéftshauses auf dem Neumarkt als Sondergebiet (SO) mit
der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Wohnungen* festgesetzt werden solle. Die
Anlieferung und die neue Zufahrt zu der beabsichtigten Tiefgarage grenzen It. derzeitiger
Planung direkt an die Grundsticke des Wohnungsunternehmens. Hierdurch wird eine starke
Larmbelastigung und eine schlechtere Erreichbarkeit befurchtet. Es wird daher angeregt,
dass eine Zufahrt zur Tiefgarage und die Anlieferung (auch) an anderer Stelle des
Baugebietes erfolgen kénne. Insbesondere komme dafir der Bereich der derzeitigen Zufahrt
zum Neumarkt in Betracht.

Stellungnahme der Verwaltung

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wird lediglich ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel, Wohnen und Blro* dargestellt, die sich an den
Abmessungen des Vorhabens orientiert. Es sind keine Festsetzungen zur Lage der
Tiefgaragenzufahrt oder Anlieferungen darstellbar. Weitere Differenzierungen bezulglich der
Bebaubarkeit erfolgen im parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. E
18/13 -VEP Neumarkt-.

Die relevanten Immissionsrichtwerte fir die Wohngebaude an der Tempelstralle werden
eingehalten (s. Schallschutzgutachten). Eine Larmbeeintrachtigung durch das Vorhaben ist
somit ausgeschlossen.

Die riuckwartige Erreichbarkeit des Gebaudes Tempelstralde wird durch die Errichtung des
Vorhabens mitsamt Tiefgaragenzufahrt nicht beeintrachtigt. Der bisherige fuRlaufige Zugang
wird nach Norden verlegt. Somit ist ein direkter Zugang auf 6ffentliche Verkehrsflachen in
ausreichender Breite gewahrleistet. Durch das Versetzen des Trafos kann ein mind. drei
Meter breiter Zugang ermdglicht werden.
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Eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt auf die stliche Seite des Gebaudes ist nicht
moglich, da dort auf der Platzflache ebenerdige Parkplatze geplant sind. Durch eine
Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt wirde keine ausreichende Anzahl von Parkplatzen
realisiert werden kbénnen.

7. Anwohner TempelstraBBe, Schreiben vom 16.06.2016

Es wird Bezug genommen auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, in dem der neue
Baukorper des Wohn- und Geschaftshauses auf dem Neumarkt als Sondergebiet (SO) mit
der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Wohnungen* festgesetzt werden solle. Die
Anlieferung und die neue Zufahrt zu der beabsichtigten Tiefgarage grenzen It. derzeitiger
Planung direkt an die Grundstticke des Wohnungsunternehmens. Hierdurch wird eine starke
Larmbelastigung und eine schlechtere Erreichbarkeit befirchtet. Es wird daher angeregt,
dass eine Zufahrt zur Tiefgarage und die Anlieferung (auch) an anderer Stelle des
Baugebietes erfolgen kdénne. Insbesondere komme dafir der Bereich der derzeitigen Zufahrt
zum Neumarkt in Betracht.

Stellungnahme der Verwaltung

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wird lediglich ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel, Wohnen und Biro* dargestellt, die sich an den
Abmessungen des Vorhabens orientiert. Es sind keine Festsetzungen zur Lage der
Tiefgaragenzufahrt oder Anlieferungen darstellbar. Weitere Differenzierungen beziglich der
Bebaubarkeit erfolgen im parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. E
18/13 -VEP Neumarkt-.

Die relevanten Immissionsrichtwerte flr die Wohngebaude an der Tempelstrale werden
eingehalten (s. Schallschutzgutachten). Eine Larmbeeintrachtigung durch das Vorhaben ist
somit ausgeschlossen.

Die rickwartige Erreichbarkeit des Gebaudes Tempelstrale wird durch die Errichtung des
Vorhabens mitsamt Tiefgaragenzufahrt nicht beeintrachtigt. Der bisherige fuRlaufige Zugang
wird nach Norden verlegt. Somit ist ein direkter Zugang auf offentliche Verkehrsflachen in
ausreichender Breite gewahrleistet. Durch das Versetzen des Trafos kann ein mind. drei
Meter breiter Zugang ermdglicht werden.

Eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt auf die 6stliche Seite des Gebaudes ist nicht
moglich, da dort auf der Platzflache ebenerdige Parkplatze geplant sind. Durch eine
Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt wirde keine ausreichende Anzahl von Parkplatzen
realisiert werden kdnnen.

8. Anwohner TempelstraBe, ohne Datum

Es wird Bezug genommen auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, in dem der neue
Baukdrper des Wohn- und Geschéftshauses auf dem Neumarkt als Sondergebiet (SO) mit
der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Wohnungen* festgesetzt werden solle. Die
Anlieferung und die neue Zufahrt zu der beabsichtigten Tiefgarage grenzen It. derzeitiger
Planung direkt an die Grundstlicke des Wohnungsunternehmens. Hierdurch wird eine starke
Larmbelastigung und eine schlechtere Erreichbarkeit befurchtet. Es wird daher angeregt,
dass eine Zufahrt zur Tiefgarage und die Anlieferung (auch) an anderer Stelle des
Baugebietes erfolgen kdnne. Insbesondere komme dafir der Bereich der derzeitigen Zufahrt
zum Neumarkt in Betracht.

Stellungnahme der Verwaltung

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wird lediglich ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel, Wohnen und Blro* dargestellt, die sich an den
Abmessungen des Vorhabens orientiert. Es sind keine Festsetzungen zur Lage der
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Tiefgaragenzufahrt oder Anlieferungen darstellbar. Weitere Differenzierungen beziiglich der
Bebaubarkeit erfolgen im parallel aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. E
18/13 -VEP Neumarkt-.

Die relevanten Immissionsrichtwerte flr die Wohngebaude an der Tempelstralle werden
eingehalten (s. Schallschutzgutachten). Eine Larmbeeintrachtigung durch das Vorhaben ist
somit ausgeschlossen.

Die riuckwartige Erreichbarkeit des Gebaudes Tempelstralte wird durch die Errichtung des
Vorhabens mitsamt Tiefgaragenzufahrt nicht beeintrachtigt. Der bisherige fuRlaufige Zugang
wird nach Norden verlegt. Somit ist ein direkter Zugang auf 6ffentliche Verkehrsflachen in
ausreichender Breite gewahrleistet. Durch das Versetzen des Trafos kann ein mind. drei
Meter breiter Zugang ermdglicht werden.

Eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt auf die 6stliche Seite des Gebaudes ist nicht
moglich, da dort auf der Platzflache ebenerdige Parkplatze geplant sind. Durch eine
Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt wirde keine ausreichende Anzahl von Parkplatzen
realisiert werden kénnen.

9. Anwohner TempelstraBe, Schreiben vom 20.06.2016

9.1 Es wird Bezug genommen auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, in dem der
neue Baukorper des Wohn- und Geschaftshauses auf dem Neumarkt als Sondergebiet
(SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Wohnungen* festgesetzt werden
solle. Die Anlieferung und die neue Zufahrt zu der beabsichtigten Tiefgarage grenzen It.
derzeitiger Planung direkt an die Grundstlicke des Wohnungsunternehmens. Hierdurch
wird eine starke Larmbelastigung und eine schlechtere Erreichbarkeit befurchtet. Es wird
daher angeregt, dass eine Zufahrt zur Tiefgarage und die Anlieferung (auch) an anderer
Stelle des Baugebietes erfolgen kénne. Insbesondere komme daflir der Bereich der
derzeitigen Zufahrt zum Neumarkt in Betracht.

9.2 Die Feuerwehrzufahrt auf der Rickseite der Hauser entfalle, ebenso der Zugang zum
Neumarkt.

9.3 Es entfielen Stellplatze.
9.4 Es wird gefragt, ob die Mauer so hoch sein musse.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 9.1) Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wird lediglich ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel, Wohnen und Blro® dargestellt, die sich an den
Abmessungen des Vorhabens orientiert. Es sind keine Festsetzungen zur Lage der
Tiefgaragenzufahrt oder Anlieferungen darstellbar. Weitere Differenzierungen
bezlglich der Bebaubarkeit erfolgen im parallel aufgestellten vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. E 18/13 -VEP Neumarkt-.

Die relevanten Immissionsrichtwerte fur die Wohngebaude an der Tempelstralle
werden eingehalten (s. Schallschutzgutachten). Eine Larmbeeintrachtigung durch das
Vorhaben ist somit ausgeschlossen.

Die rlickwartige Erreichbarkeit des Gebaudes Tempelstralte wird durch die Errichtung
des Vorhabens mitsamt Tiefgaragenzufahrt nicht beeintrachtigt. Der bisherige
fullaufige Zugang wird nach Norden verlegt. Somit ist ein direkter Zugang auf
offentliche Verkehrsflachen in ausreichender Breite gewahrleistet. Durch das
Versetzen des Trafos kann ein mind. drei Meter breiter Zugang ermdglicht werden.
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Eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt auf die dstliche Seite des Gebaudes ist
nicht méglich, da dort auf der Platzflache ebenerdige Parkplatze geplant sind. Durch
eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt wiirde keine ausreichende Anzahl von
Parkplatzen realisiert werden kénnen.

Zu 9.2)Die Zuganglichkeit der Feuerwehr zu den ruckwartigen Wohnungen uber die Balkone
bleibt durch die Planung weiterhin gewahrleistet.

Zu 9.3) Auf der Platzflache Neumarkt entfallen Stellplatze, diese werden jedoch durch das
Anlegen der Tiefgarage unter dem Gebaude sowie durch die &ffentlichen Stellplatze
Ostlich des Gebaudes mehr als kompensiert.

Zu 9.4)Die festgesetzten Wand- bzw. Firsthohen orientieren sich grundsatzlich an der
umliegenden Bebauung. Das unmittelbar angrenzende Gebaude der Deutschen Bank
liegt auf einer vergleichbaren Hohe wie das Vorhaben. Unter Berlicksichtigung der
besonderen Lage des Vorhabens im Zentrum von Emmerich am Rhein und der
gewulnschten vertikalen Nutzungsmischung mit Geschaften und Dienstleistungen im
Erdgeschoss sowie Wohnungen in den Obergeschossen ist die Kubatur, die sich aus
den Festsetzungen ergibt, standort- und situationsgerecht. Das Erdgeschoss des
neuen Wohn- und Geschaftshauses wird ungefahr 6 m hoch sein; dariiber befinden
sich die Mietergarten, die in Richtung der Wohngebaude an der Tempelstralte
orientiert sind. Im Bereich der Tiefgaragenzufahrt weicht dieses Erdgeschoss um uber
6 m von der Nachbargrenze zuriick. Zudem springt die Bebauung in den oberen
Geschossen im westlichen Teilbereich um ca. 10 m gegeniber dem Erdgeschoss
zurtick. An der engsten Stelle belauft sich der Abstand zwischen den
Bestandsgebauden und dem neuen Wohn- und Geschaftshaus bei 6 m
Erdgeschosshohe auf Uber 17 m, sodass negative Auswirkungen, wie etwa
Verschattungseffekte oder Nachteile fur die Belichtung benachbarter Wohnungen,
ausgeschlossen werden kdnnen.

10. Anwohner TempelstraBe, Schreiben vom 16.06.2016

10.1  Es wird Bezug genommen auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, in dem der
neue Baukorper des Wohn- und Geschaftshauses auf dem Neumarkt als
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Wohnungen*
festgesetzt werden solle. Die Anlieferung und die neue Zufahrt zu der beabsichtigten
Tiefgarage grenzen It. derzeitiger Planung direkt an die Grundsticke des
Wohnungsunternehmens. Hierdurch wird eine starke Larmbelastigung und eine
schlechtere Erreichbarkeit beflrchtet. Es wird daher angeregt, dass eine Zufahrt zur
Tiefgarage und die Anlieferung (auch) an anderer Stelle des Baugebietes erfolgen
kdénne. Insbesondere komme daflr der Bereich der derzeitigen Zufahrt zum
Neumarkt in Betracht.

10.2 Wo die Mauer errichtet werden soll ware friher die Eierstrale - zurlickzufuhren auf
Eick - Eickel = Eichelbaum. Die Planung sollte noch einmal Uberdacht werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 10.1) Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wird lediglich ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel, Wohnen und Blro® dargestellt, die sich an
den Abmessungen des Vorhabens orientiert. Es sind keine Festsetzungen zur
Lage der Tiefgaragenzufahrt oder Anlieferungen darstellbar. Weitere
Differenzierungen bezlglich der Bebaubarkeit erfolgen im parallel
aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. E 18/13 -VEP
Neumarkt-.
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Die relevanten Immissionsrichtwerte fur die Wohngebaude an der
Tempelstralle werden eingehalten (s. Schallschutzgutachten). Eine
Larmbeeintrachtigung durch das Vorhaben ist somit ausgeschlossen.

Die rickwartige Erreichbarkeit des Gebaudes Tempelstralie wird durch die
Errichtung des Vorhabens mitsamt Tiefgaragenzufahrt nicht beeintrachtigt.
Der bisherige fuldlaufige Zugang wird nach Norden verlegt. Somit ist ein
direkter Zugang auf 6ffentliche Verkehrsflachen in ausreichender Breite
gewahrleistet.

Durch das Versetzen des Trafos kann ein mind. drei Meter breiter Zugang
ermdglicht werden.

Eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt auf die 6stliche Seite des Gebaudes
ist nicht moglich, da dort auf der Platzflache ebenerdige Parkplatze geplant
sind.

Durch eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt wirde keine ausreichende
Anzahl von Parkplatzen realisiert werden koénnen.

Zu 10.2) Bereits das bisherige Planungsrecht mit dem Bebauungsplan E 18/1 —

Altstadtsanierung Kirchstrafe Nord - von 1970 sieht die Uberplanung der
Eierstral3e vor. Eine Riuckkehr zum alten Stadtgrundriss ist nicht mehr
zeitgemal und entspricht nicht den Anforderungen an eine zukunftsfahige
Stadtentwicklung und verhilft der Stadt Emmerich zu keinen Standortvorteilen
fur zeitgemalen Einzelhandel.

11. Anwohner TempelstraBe, Schreiben vom 16.06.2016

11.1

Es wird Bezug genommen auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, in dem der
neue Baukorper des Wohn- und Geschaftshauses auf dem Neumarkt als
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Wohnungen®
festgesetzt werden solle. Die Anlieferung und die neue Zufahrt zu der beabsichtigten
Tiefgarage grenzen It. derzeitiger Planung direkt an die Grundstlicke des
Wohnungsunternehmens. Hierdurch wird eine starke Larmbelastigung und eine
schlechtere Erreichbarkeit beflrchtet. Es wird daher angeregt, dass eine Zufahrt zur
Tiefgarage und die Anlieferung (auch) an anderer Stelle des Baugebietes erfolgen
kdénne. Insbesondere komme dafir der Bereich der derzeitigen Zufahrt zum
Neumarkt in Betracht.

Es sei auch eine 6,10m hohe Mauer auf der gesamten Lange bis zur Deutschen Bank
geplant. Das hiel3e, der Einwender wirde auch noch eingemauert. Wohnkultur sdhe
anders aus. Der Einwender hoffe, der Vorentwurf wirde noch in vielen Punkten
geandert.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 11.1) Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wird lediglich ein Sondergebiet mit der

Zweckbestimmung ,Einzelhandel, Wohnen und Biro* dargestellt, die sich an
den Abmessungen des Vorhabens orientiert. Es sind keine Festsetzungen zur
Lage der Tiefgaragenzufahrt oder Anlieferungen darstellbar. Weitere
Differenzierungen bezlglich der Bebaubarkeit erfolgen im parallel
aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. E 18/13 -VEP
Neumarkt-.

Die relevanten Immissionsrichtwerte fir die Wohngebaude an der
Tempelstralle werden eingehalten (s. Schallschutzgutachten). Eine
Larmbeeintrachtigung durch das Vorhaben ist somit ausgeschlossen.
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Die rickwartige Erreichbarkeit des Gebaudes Tempelstralie wird durch die
Errichtung des Vorhabens mitsamt Tiefgaragenzufahrt nicht beeintrachtigt.
Der bisherige fuldlaufige Zugang wird nach Norden verlegt. Somit ist ein
direkter Zugang auf 6ffentliche Verkehrsflachen in ausreichender Breite
gewahrleistet.

Durch das Versetzen des Trafos kann ein mind. drei Meter breiter Zugang
ermdglicht werden.

Eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt auf die ostliche Seite des Gebaudes
ist nicht moglich, da dort auf der Platzflache ebenerdige Parkplatze geplant
sind.

Durch eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt wirde keine ausreichende
Anzahl von Parkplatzen realisiert werden kdénnen.

Zu 11.2) Die festgesetzten Wand- bzw. Firsthéhen orientieren sich grundsatzlich an der

umliegenden Bebauung. Das unmittelbar angrenzende Gebaude der
Deutschen Bank liegt auf einer vergleichbaren Hohe wie das Vorhaben. Unter
Berlcksichtigung der besonderen Lage des Vorhabens im Zentrum von
Emmerich am Rhein und der gewiinschten vertikalen Nutzungsmischung mit
Geschaften und Dienstleistungen im Erdgeschoss sowie Wohnungen in den
Obergeschossen ist die Kubatur, die sich aus den Festsetzungen ergibt,
standort- und situationsgerecht. Das Erdgeschoss des neuen Wohn- und
Geschaftshauses wird ungefahr 6 m hoch sein; dartiber befinden sich die
Mietergarten, die in Richtung der Wohngebaude an der Tempelstralte
orientiert sind. Im Bereich der Tiefgaragenzufahrt weicht dieses Erdgeschoss
um uber 6 m von der Nachbargrenze zuruck. Zudem springt die Bebauung in
den oberen Geschossen im westlichen Teilbereich um ca. 10 m gegenuber
dem Erdgeschoss zurtick. An der engsten Stelle belauft sich der Abstand
zwischen den Bestandsgebduden und dem neuen Wohn- und Geschéftshaus
bei 6 m Erdgeschosshéhe auf Uber 17 m, sodass negative Auswirkungen, wie
etwa Verschattungseffekte oder Nachteile fur die Belichtung benachbarter
Wohnungen, ausgeschlossen werden kénnen.

12. Anwohner TempelstraBe, Schreiben vom 16.06.2016

12.1)

12.2)

Es wird Bezug genommen auf den vorhabenbezogenen Bebauungsplan, in dem der
neue Baukorper des Wohn- und Geschaftshauses auf dem Neumarkt als
Sondergebiet (SO) mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel und Wohnungen*
festgesetzt werden solle. Die Anlieferung und die neue Zufahrt zu der beabsichtigten
Tiefgarage grenzen It. derzeitiger Planung direkt an die Grundsticke des
Wohnungsunternehmens. Hierdurch wird eine starke Larmbelastigung und eine
schlechtere Erreichbarkeit beflrchtet. Es wird daher angeregt, dass eine Zufahrt zur
Tiefgarage und die Anlieferung (auch) an anderer Stelle des Baugebietes erfolgen
kénne. Insbesondere komme dafur der Bereich der derzeitigen Zufahrt zum
Neumarkt in Betracht.

Es wird gefragt, ob ein Fluchtweg und eine Zufahrt fir Feuerwehr und Notarzt
gewahrleistet sein musse. Bei einer totalen Einmauerung sei das wohl unmaglich.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu12.1) Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wird lediglich ein Sondergebiet mit der

Zweckbestimmung ,Einzelhandel, Wohnen und Blro* dargestellt, die sich an
den Abmessungen des Vorhabens orientiert. Es sind keine Festsetzungen zur
Lage der Tiefgaragenzufahrt oder Anlieferungen darstellbar. Weitere
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Zu 12.2)

Differenzierungen bezlglich der Bebaubarkeit erfolgen im parallel
aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. E 18/13 -VEP
Neumarkt-.

Die relevanten Immissionsrichtwerte fir die Wohngebaude an der
Tempelstralle werden eingehalten (s. Schallschutzgutachten). Eine
Larmbeeintrachtigung durch das Vorhaben ist somit ausgeschlossen.

Die rickwartige Erreichbarkeit des Gebaudes Tempelstralie wird durch die
Errichtung des Vorhabens mitsamt Tiefgaragenzufahrt nicht beeintrachtigt.
Der bisherige fulllaufige Zugang wird nach Norden verlegt. Somit ist ein
direkter Zugang auf 6ffentliche Verkehrsflachen in ausreichender Breite
gewahrleistet.

Durch das Versetzen des Trafos kann ein mind. drei Meter breiter Zugang
ermdglicht werden.

Eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt auf die 6stliche Seite des Gebaudes
ist nicht moglich, da dort auf der Platzflache ebenerdige Parkplatze geplant
sind.

Durch eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt wirde keine ausreichende
Anzahl von Parkplatzen realisiert werden kénnen.

Die Zuganglichkeit der Feuerwehr zu den riackwartigen Wohnungen tber die
Balkone bleibt durch die Planung weiterhin gewahrleistet.

13. Anwohner Tempelstrae, Stellungnahme vom 16.06.2016

13.1) Der Weg zwischen Tiefgaragenausfahrt und Gebaude Tempelstral’e sei zu eng und
der Weg von den Milltonnen zur Stralde sei zu weit.

13.2) Es wird vorgeschlagen, die Tiefgaragenzufahrt zur Deutschen Bank zu belassen,
dafur die Zufahrt fir das neue Gebaude nach Osten zu verlegen.

13.3) Durch die geplante Gebaudehdhe wird Verschattung befurchtet.

13.4) Es entfielen kostenlose Parkplatze.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 13.1)

Zu 13.2)

Der bisherige fuRlaufige Zugang wird nach Norden verlegt. Somit ist ein
direkter Zugang auf 6ffentliche Verkehrsflachen in ausreichender Breite
gewahrleistet.

Durch das Versetzen des Trafos kann ein mind. drei Meter breiter Zugang
ermoglicht werden. Von dort aus wird auch die Aufstellung und Abholung der
Muilltonnen durch den Entsorger gewahrleistet.

Auf Ebene des Flachennutzungsplanes wird lediglich ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung ,Einzelhandel, Wohnen und Biro* dargestellt, die sich an
den Abmessungen des Vorhabens orientiert. Es sind keine Festsetzungen zur
Lage der Tiefgaragenzufahrt oder Anlieferungen darstellbar. Weitere
Differenzierungen bezlglich der Bebaubarkeit erfolgen im parallel
aufgestellten vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. E 18/13 -VEP
Neumarkt-.

Eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt auf die dstliche Seite des Gebaudes
ist nicht moglich, da dort auf der Platzflache ebenerdige Parkplatze geplant
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sind. Durch eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt wiirde keine
ausreichende Anzahl von Parkplatzen realisiert werden kdnnen.

Zu 13.3) Die festgesetzten Wand- bzw. Firsthéhen orientieren sich grundsatzlich an der
umliegenden Bebauung. Das unmittelbar angrenzende Gebaude der
Deutschen Bank liegt auf einer vergleichbaren Hohe wie das Vorhaben. Unter
Bertcksichtigung der besonderen Lage des Vorhabens im Zentrum von
Emmerich am Rhein und der gewunschten vertikalen Nutzungsmischung mit
Geschaften und Dienstleistungen im Erdgeschoss sowie Wohnungen in den
Obergeschossen ist die Kubatur, die sich aus den Festsetzungen ergibt,
standort- und situationsgerecht. Das Erdgeschoss des neuen Wohn- und
Geschaftshauses wird ungefahr 6 m hoch sein; dartiber befinden sich die
Mietergarten, die in Richtung der Wohngebaude an der Tempelstralie
orientiert sind. Im Bereich der Tiefgaragenzufahrt weicht dieses Erdgeschoss
um uber 6 m von der Nachbargrenze zurtck. Zudem springt die Bebauung in
den oberen Geschossen im westlichen Teilbereich um ca. 10 m gegenuber
dem Erdgeschoss zurtck. An der engsten Stelle belduft sich der Abstand
zwischen den Bestandsgebauden und dem neuen Wohn- und Geschéaftshaus
bei 6 m Erdgeschosshohe auf tiber 17 m, sodass negative Auswirkungen, wie
etwa Verschattungseffekte oder Nachteile fir die Belichtung benachbarter
Wohnungen, ausgeschlossen werden kénnen.

Zu 13.4) Auf der Platzflache Neumarkt entfallen Stellplatze, diese werden jedoch durch
das Anlegen der Tiefgarage unter dem Gebaude sowie durch die 6ffentlichen
Stellplatze dstlich des Gebaudes mehr als kompensiert.

Il. Stellungnahmen aus der frithzeitigen Behordenbeteiligung gemaR § 4 Abs. 1
BauGB

1. Kreis Kleve, Schreiben vom 15.06.2016

Untere Immissionsschutzbehorde

1.1 In der Stellungnahme vom 15.06.2016 wird zunachst auf die zuldssigen
Immissionsrichtwerte unter Nr. 6.1 der TA Larm hingewiesen. Auf dieser Grundlage wird
gefordert, die Immissionsrichtwerte fir die geplante Wohnnutzung innerhalb der
Sonderbauflache im weiteren Verfahren aufzuzeigen und festzusetzen. Ohne diese
Festlegung kdnne nicht beurteilt werden, ob die auf Seite 15 des Gutachtens des TUV
NORD getroffene Annahme, dass fur Wohnnutzung innerhalb der Sonderbauflache die
Immissionsrichtwerte flir Mischgebiete heranzuziehen sind, zutreffend ist.

1.2 Es wird des Weiteren auf die im Gutachten prognostizierte Uberschreitung der zuldssigen
Spitzenpegel an zwei vorhandenen Immissionsorten in der Nachtzeit durch die Nutzung
des Parkplatzes hingewiesen. Der Gutachter beschreibt, dass diese Uberschreitung
zulassig ist und begriindet dies mit einer Entscheidung des VGH Baden-Wdrttemberg
aus dem Jahr 1995. Die Aussagen des Urteils sind auf den hier vorliegenden Fall jedoch
nicht anwendbar. Vom Gutachter wird beschrieben, dass der Parkplatz zur Nachtzeit nur
von Bewohnern und Besuchern der Innenstadt genutzt wird, eine gewerbliche Nutzung
liegt zur Nachtzeit nicht vor. Das Urteil des VGH beschreibt, dass Parkverkehr in dem
durch die zugelassene Wohnnutzung hervorgerufenen Umfang auch in reinen und
allgemeinen Wohngebieten hingenommen werden muss. Es bezieht sich somit auf das
Parken im Rahmen des Umfangs von dazugehdrigen Wohnungen. Im vorliegenden Fall
beschreibt der Gutachter jedoch, dass der Parkplatz auch 6ffentlich genutzt wird. Die
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Uberschreitung der Spitzenpegel an den beiden Immissionsorten ist somit nicht zuléssig.
Es wird daher angeregt, konzeptionell nachzubessern.

1.3 Im Gutachten des TUV NORD ist nicht ersichtlich, dass die Spitzenpegel fiir die geplante
Wohnnutzung innerhalb der Sonderbauflache betrachtet wurden. Diese sind zu
erganzen.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 11

Das aktualisierte Schallgutachten geht auf die Schutzwirdigkeit der innerhalb des
Sondergebiets betroffenen Wohnungen ein. Eine Festsetzung der Schutzwirdigkeit ist
allerdings nicht moglich. Angesichts des Nutzungsmixes mit Einzelhandelsnutzungen im
Erdgeschoss und Uberwiegend Wohnungen in den Obergeschossen entspricht die
Schutzwirdigkeit derjenigen eines Mischgebiets.

Zu1.2

Aufgrund einer Abstimmung zwischen der Stadt Emmerich, dem Schallgutachter und
weiteren Planern und Gutachtern wird der Aufbau des Schallgutachtens geandert. Nach der
Fortschreibung steht die Beurteilung des Gesamtlarms im Vordergrund der Betrachtung. Die
Beurteilung nach TA Larm wird dem Anwendungszweck der Norm entsprechend auf
gewerbliche Schallquellen reduziert.

Aus der Beurteilung nach TA Larm geht hervor, dass der Immissionsrichtwert am
Immissionspunkt IP4 (stiddstlich des offentlichen Parkplatzes) tags um maximal 1 dB(A)
Uberschritten wird. An den Fassaden des Vorhabens selbst belaufen sich die
Uberschreitungen in Richtung des Parkplatzes auf maximal 2 dB(A).

Hinsichtlich des Immissionspunktes IP4 sind grundsatzlich die gleichen Planungsaspekte
mafRgebend wie bei dem Immissionspunkt IP2 in der Gesamtlarmbetrachtung (siehe
Begrindung zum Entwurf des Bebauungsplans). Wegen des héheren Wohnungsanteils und
des Umstandes, dass Uber lange Jahre prinzipiell die gleiche Vornutzung gegeben war wie
jetzt wieder geplant — Parken fir Kunden von Einzelhandelsbetrieben und Parken von
Besuchern der Fuldggangerzone, dabei deutlich geringere Anzahl an Stellplatzen -, wird die
Umsetzung der Planung keine Verschlechterung fiir die Bebauung entlang der Kal3stralle
bewirken, sondern eher eine Verbesserung. Daher ist die geringfiigige Uberschreitung des
Immissionsrichtwertes der TA Larm vertretbar.

In Bezug auf das Vorhaben selbst ist eine Richtwertiberschreitung nur fur Teile der
Fassaden in Richtung des Neumarktes selbst zu erwarten. Hier sind im Rahmen der
sogenannten ,architektonischen Selbsthilfe* bauliche Vorkehrungen oder Gestaltungen
umsetzbar, die zu einer gunstigeren, insbesondere larmabgeschirmten Lage der betroffenen
Wohnungen flhren. Aktive SchallschutzmafRnahmen scheiden vorliegend aus, weil der
offentliche Parkplatz als flachige, an das Wohn- und Geschaftshaus unmittelbar
angrenzende Schallquelle nicht durch Larmschutzwande oder dergleichen abschirmbar ist.
Zielfihrend sind vielmehr technische MafRnahmen, teilweise in Kombination, die eine
Belastungsminderung bewirken. Dazu zahlt insbesondere eine Grundrissgestaltung, die
Wohn- und Schilafraume fir den dauerhaften Aufenthalt in Richtung der schallabgewandten
Westseite konzentriert, und Nebenrdume vorrangig an der Ostseite vorsieht. In Verbindung
mit einer kontrollierten Wohnraumltftung und ggf. auch der Verwendung nicht 6ffenbarer
Fenster lasst sich ein vertragliches Schutzniveau gewahrleisten.

Wesentliche Ergebnisse der Neubeurteilung sind, dass zur Nachtzeit keine gewerblichen
Schallemissionen im Bereich des Parkplatzes auftreten werden. Deshalb ist das
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Spitzenpegelkriterium nachts nicht relevant. Im Tageszeitraum wird die zulassige Grenze
(Immissionsrichtwert eines Mischgebiets zuziiglich 30 dB(A)) eingehalten.

Der Bezug auf das Urteil des VGH Baden-Wrttemberg wird aufgegeben.

Zu 1.3

Das Schallgutachten wird entsprechend erganzt.

2. LVR — Amt fiir Bodendenkmalpflege im Rheinland, Schreiben vom 22.06.2016
und E-Mail vom 28.06.2016

Schreiben vom 22.06.2016

Das Grundstuick liegt im Bereich der historischen Altstadt von Emmerich und somit werden
eine ehemalige Stralle (Hinter der Laternen-Stral3e), strallenseitige Gebaudefluchten und
Platzanlagen tangiert. Zudem liegt das Areal in der Nahe des Alten Marktes, einer der
Mittelpunkte des mittelalterlichen und neuzeitlichen Lebens.

Im gesamten Areal ist von erhaltenen Relikten mittelalterlicher und neuzeitlicher Bebauung
und Nutzung wie Gebaudefundamenten, Kellern oder Brunnen auszugehen. Diese Relikte
der Geschichte haben eine hohe wissenschaftliche und historische Bedeutung und stehen
unter einem Erhaltungsvorbehalt.

Zurzeit ist nicht genau abzuschatzen, in welchem Umfang es bereits moderne Stérungen
gibt. Die ersten Bohrergebnisse verweisen aber auf Auffullschichten bei denen es sich um
erhaltene archaologische Relikte handeln kann.

Schon im Stadium der vorbereitenden Bauleitplanung hat eine Abwagung tber das ,,Ob*
einer Bebauung stattzufinden. Die Belange des Denkmalschutzes und die kulturellen
Bedurfnisse der Bevdlkerung (§ 1 Abs. 6 Nr. 3 und 5 BauGB) sind bei der Aufstellung zu
berticksichtigen und in die Abwagung einzustellen. Voraussetzung ist eine Ermittlung und
Bewertung der Betroffenheit dieser Belange im Rahmen der Zusammenstellung des
Abwagungsmaterials.

Zu beachten ist darUber hinaus der Planungsleitsatz des § 11 DSchG NW. Auch hieraus
ergibt sich die Pflicht zur Klarung, ob und in welchem Umfang planungsrelevante
Bodendenkmalsubstanz i.S.d. § 2 DSchG NW im Anderungsbereich erhalten ist. Die gilt
unabhangig von der Eintragung in die Denkmalliste auch fur nur ,vermutete®
Bodendenkmaler (§ 3 Abs. 1 Satz 4 DSchG NW).

Aufgrund der unklaren Erhaltungsbedingungen wird ein Gesprach angeregt, um die
vorhandenen Erkenntnisse zur ehemaligen und bestehenden Bebauung und die
Bohrgutachten mit den Belangen der Bodendenkmalpflege abzugleichen und das weitere
Vorgehen abzustimmen.

E-Mail vom 28.06.2016

Nach Ansicht des umfangreichen Bildmaterials aus der Bauzeit der ehemals geplanten
Tiefgarage fur das inzwischen abgerissene Kaufhaus wurde das Areal des geplanten
Neubaus grof3rdumig und tiefgriindig ausgerdumt. Somit ist im Plangebiet nicht mehr von
erhaltenen archdologischen Relikten auszugehen. Gegen die Planung bestehen damit keine
weiteren Bedenken.
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Stellungnahme der Verwaltung

Mit der zweiten Stellungnahme des LVR vom 28.06.2016 sind die Bedenken gegen die
Planung ausgeraumt.

Bezirksregierung Duisseldorf, Schreiben vom 04.08.2016

3.1

3.2

3.3

Die Angaben zur geplanten Darstellung in den verschiedenen Unterlagen stimmen
nicht ganz Uberein. Im Planentwurf ist die geplante Darstellung als ,Sonderbauflache*
angegeben, in der Begrindung (S. 7) daneben auch als ,Sondergebiet®. Die
Bedeutung der Begriffe ist jedoch nach § 1 Abs. 1 und 2 BauNVO unterschiedlich
definiert. In den Ubrigen Unterlagen werden daneben noch ahnlich lautende, aber nicht
definierte Begriffe verwendet sowie unterschiedlich formulierte Zweckbestimmungen
angegeben.

In der Planzeichenerklarung wird die Abkurzung ,SO die nach § 1 BauNVO fur
~Sondergebiet zu verwenden ist, falsch mit ,Sonderbauflache” erklart. Es ist daher zu
klaren, ob eine Sonderbauflache gem. § 1 Abs. 1 BauNVO oder ein Sondergebiet gem.
§ 1 Abs. 2 BauNVO dargestellt werden soll um die geplante Darstellung in allen
Dokumenten Ubereinstimmend anzugeben.

Dies gilt ebenso fur die Zweckbestimmung. Dabei wird die Formulierung ,Einzelhandel
und Wohnen“ anstatt ,Einzelhandel mit Wohnungen* empfohlen, um klarzustellen,
dass die vorgesehen Wohnungen selbststandig sind und nicht zu den
Einzelhandelsbetrieben gehodren.

Bei der Darstellung der maximalen Verkaufsflache in der Planzeichnung ist zur
Klarstellung der Zusatz ,ca.“ zu streichen und in der Begriindung ist die Verkaufsflache
in Ubereinstimmung mit der Planzeichnung als Obergrenze anzugeben, also ,maximal
2.900m?".

Die Ausfihrungen in der Begriindung Kap. 6 Anderungen der Plandarstellung (S. 7/8),
dass im Rahmen einer stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse die Auswirkungen der
Einzelhandelsnutzung Uberprift wurden, sind zu knapp. Ein Verweis das Gutachten
reicht an dieser Stelle fir die spatere Abwagung nicht aus. Vielmehr sind auch in der
Begrindung Ausfuhrungen bezlglich der zu erwartenden Auswirkungen auf zentrale
Versorgungsbereiche zu machen. Zudem finden sich die in dem Gutachten
angegebenen vertraglichen max. VKF in der Begriindung zur FNP-Anderung nicht
wieder.

Die in der Vertraglichkeitsanalyse angenommene Flachenproduktivitat von 4.800-5300
€/m? fur einen Lebensmitteldiscounter wird als zu gering angesehen. Zudem wird auf
eine geanderte Projektberechnung in Kapitel 6.4, S. 32 hingewiesen.

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass unter Ziffer 6.4 Daten zu einem geanderten
Projekt (811 m? Discounter + 200 m? Frische Arena = 1.011 m?) zugrunde gelegt
werden, die Ausfuhrungen unter Ziffer 7 aber nur von den urspringlich gepruften 900
m? VKF Discounter ausgehen. Somit ist nicht klar, welche Sortimentsbeschrankung
endguiltig erfolgen soll. Umso wichtiger erscheint eine Festlegung bereits auf FNP-
Ebene.

Die naturschutzrechtliche Prifung ist zu aktualisieren, da zum Zeitpunkt der Priifung im
Jahre 2011 noch das Gebaude des ehemaligen Kaufcenters gestanden habe und das
Plangebiet heute als Brachflache mit befestigten Flachen (Parkplatze) beschrieben
wird. Dadurch haben sich die Grundlagen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags
stark verandert.
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Nach der Handlungsempfehlung ,Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der
baurechtlichen Zulassung von Vorhaben® sind die artenschutzrechtlichen Belange,
soweit auf dieser Ebene bereits ersichtlich, bereits in der Flachennutzungsplanung zu
berlcksichtigen. Zur Nachvollziehbarkeit sind zumindest das Verfahren zur Ermittlung
der mdglicherweise beeintrachtigten planungsrelevanten Arten mit Hilfe von
Quellenangaben und das Ergebnis der artenschutzrechtlichen Prifung in der
Begrindung bzw. im Umweltbericht zu dokumentieren.

3.4 Bezuglich der Gerauscheinwirkungen in Kap. 5.9 des Umweltberichts wird auf die
Stellungnahme der UIB des Kreises Kleve vom 21.06.2016 verwiesen. Nach der dort
angeregten Uberarbeitung des zugrunde gelegten Schallgutachtens ist im
Umweltbericht nachvollziehbar darzulegen, ob der immissionsschutzrechtliche Konflikt
zwischen den unterschiedlichen Nutzungen sowohl im Plangebiet selbst als auch in
der Beziehung zur Umgebung lésbar ist und die Planung somit umsetzbar ist. Eine
Verschiebung in das Bebauungsplanverfahren ist nicht moglich, um einen Mangel in
der Abwagung gemal § 1 Abs. 7 BauGB zu vermeiden.

Stellungnahme der Verwaltung

Zu 3.1

Es wird zu Recht darauf hingewiesen, dass die Angaben zur Art der baulichen Nutzung
teilweise abweichend waren. Aufgrund des konkret geplanten Vorhabens (Wohn- und
Geschéaftshaus) wird die Stadt Emmerich ein Sonstiges Sondergebiet nach § 11 BauNVO
festsetzen und in Zukunft ausschlieRlich diese Einstufung verwenden.

Der Anregung zur Anderung der Zweckbestimmung wird sinngemaR gefolgt. Die neue
Formulierung lautet ,Einzelhandel, Wohnen und Buro®, um die zwingende Verknupfung
zwischen dem Einzelhandel und der Wohnnutzung aufzulésen.

Zur Klarstellung wird der Anregung, den Zusatz ,ca.” in Bezug auf die maximale
Verkaufsflache zu streichen, ebenfalls gefolgt.

Zu 3.2

Die Ausfuhrungen zur stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse wurden in der Begrindung
zur Anderung des Flachennutzungsplans um Aussagen zu den einzelnen Auswirkungen und
deren Folgen erweitert. Damit ist sichergestellt, dass der Themenbereich Einzelhandel
bereits auf Ebene des Flachennutzungsplans eine ausreichende Berucksichtigung findet und
keine unuberwindbaren Hindernisse auf der Ebene des Bebauungsplans entstehen.

Die Stellungnahme der Bezirksregierung Dusseldorf bezieht sich auf eine — hinsichtlich des
Planvorhabens im Jahr 2016 aktualisierte — Vertraglichkeitsanalyse aus dem Jahr 2014. Die
hier zugrunde gelegten Flachenproduktivitaten fir das Planvorhaben sowie auch die
Umsatzberechnung fir die Bestandsstrukturen basieren somit auf mittlerweile ,veralteten®
Datengrundlagen aus dem Jahr 2014.

Im Juli 2016 hat das Bliro Stadt + Handel eine Aktualisierung der Vertraglichkeitsanalyse
vorgenommen, die zum Zeitpunkt der landesplanerischen Abstimmung noch nicht verfigbar
war. Hierin werden als Flachenproduktivitaten flr den Betriebstyp Lebensmitteldiscounter
Spannweiten von 5.500 — 6.000 Euro/m? VKF angenommen. Diese Werte liegen deutlich
Uber den Flachenproduktivitaten der Vertraglichkeitsanalyse aus dem Jahr 2014 (4.800 —
5.300 Euro/m? VKF). Bei der Herleitung der Flachenproduktivitdten wurden folgende
standortbezogene Rahmenbedingungen bericksichtigt:

=  mit einem Wert von rd. 93 % unterhalb des Bundesdurchschnitts liegendes
einzelhandelsrelevantes Kaufkraftniveau,

= Lage innerhalb ZVB Hauptzentrum (Kopplungsstandort, aber gleichzeitig auch
schlechtere verkehrliche Erreichbarkeit im Vergleich zu autokundenorientierten
Standorten),
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=  Orientierung am aktuell geplanten Vorhaben Penny (bundesdurchschnittliche
Flachenproduktivitat: 5.310 Euro/m? VKF, vgl. Berechnungen von Stadt + Handel auf
Basis EHI 2016).

Die hergeleiteten Flachenproduktivitaten stellen somit einen realitatsnahen Worst Case dar.
Eine grundsatzliche Vergleichbarkeit mit dem genannten Planvorhaben (Lidl) in Wuppertal ist
aufgrund der unterschiedlichen Standortrahmenbedingungen und des abweichenden
Betreibers nicht gegeben (bspw. weist der Lebensmitteldiscounter Netto nur eine
Flachenproduktivitat von 4.480 Euro/m? VKF auf; vgl. Berechnungen von Stadt + Handel auf
Basis EHI 2016).

In der aktuellen Vertraglichkeitsanalyse wurden daruber hinaus maximal vertragliche
Verkaufsflachen hergeleitet. Fir das Sortiment Nahrungs- und Genussmittel liegt diese bei
1.300 m2. Hierbei wurde eine Spannweite von Flachenproduktivitaten bertcksichtigt, die
auch perspektivische Umstrukturierungen/Betreiberwechsel mit veranderten Verkaufsflachen
einbeziehen. In diesem Zusammenhang ist — neben dem derzeit geplanten
Lebensmitteldiscounter sowie dem Drogeriefachmarkt, welche beide Verkaufsflachen im
Sortiment Nahrungs- und Genussmittel aufweisen — auch die erganzende Ansiedlung eines
kleinflachigen Lebensmittelmarktes (bspw. die genannte ,Frische Arena“) moglich.

In der Vertraglichkeitsanalyse wird hierzu festgehalten:

»In dieser GréRRenordnung

= liegen die ermittelten Umsatzumverteilungen bei max. 10 % zu Lasten der
Bestandsstrukturen des Innenstadtzentrums;

= wird rd. 25 % der insgesamt in Emmerich am Rhein vorhandenen Kaufkraft im Sortiment
Nahrung- und Genussmittel durch die Bestandsstrukturen des Innenstadtzentrums
gebunden;

= sinkt die Flachenproduktivitat der weiteren Lebensmittelmarkte au3erhalb der zentralen
Versorgungsbereiche nicht auf ein Niveau, welches Betriebsaufgaben erwarten lasst;

= liegt die Zentralitat weiterhin in einem steigerungsfahigen Bereich, so dass das
Potenzial insbesondere fur die Erweiterung der sonstigen Lebensmittelmarkte in
Emmerich am Rhein nicht eingeschrankt wird“ (vgl. Vertraglichkeitsanalyse Stadt +
Handel 2016: S. 28).

Eine erganzende Fulinote hinsichtlich der bertcksichtigten Flachenproduktivitaten bei der
Herleitung der maximal vertraglichen Verkaufsflachen wird in die Vertraglichkeitsanalyse aus
dem Juli 2016 aufgenommen.

Zu 3.3

Die Auffassung, die Grundlagen des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags hatten sich stark
verandert, wird nicht geteilt. Durch den Abbruch des ehemaligen Kaufhausgebaudes hat sich
eine faktisch vegetationslose Brachflache mit Gebaude zu einer vegetationslosen
Brachflache ohne Gebaude entwickelt.

Uber den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag aus 2011 hinaus haben Heller + Kalka
Landschaftsarchitekten aus Herne im Mai 2014 den Bericht zur 6kologischen Baubegleitung
des Gebaudeabrisses vorgelegt. Das Fazit der Untersuchung war, dass im Zusammenhang
mit der geplanten AbbruchmalRnahme eine Betroffenheit von Fledermausen mit
hinreichender Wahrscheinlichkeit nicht anzunehmen sei. AuRerdem konnte die fachgerechte
Installation von insgesamt 5 Fledermauskasten im direkten Umfeld des Abbruchgebaudes
bestatigt und dokumentiert werden. Die Begrindung der Bauleitplane ist um einen
entsprechenden Hinweis erganzt worden.
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Daher steht aktuell die Frage im Raum, ob sich nach dem Abbruch des Gebaudes eine Art
~Sukzession“ von geschiitzten Tierarten eingestellt haben kdnnte, die beurteilungsrelevant
ware. Dazu hat sich die EU-Kommission bereits 2007 in dem Abschlussbericht zur
Artenschutzprufung geaulRert. Dort finden Sie auf Seite 51 folgende Einschatzung:

»(67) Im Allgemeinen kann ,Beschadigung” als die materielle Verschlechterung eines
Habitats oder einer Fortpflanzungs- und Ruhestétte definiert werden. Im Gegensatz zur
Vernichtung kann eine solche Beschédigung schleichend erfolgen und zur graduellen
Verschlechterung der Funktionalitét der betreffenden Stétte fiihren. Die Beschédigung muss
somit nicht unmittelbar zum Verlust der Funktionalitét einer Stétte flihren, sondern wird sie
qualitativ oder quantitativ beeintrdchtigen und auf diese Weise nach einiger Zeit zu ihrem
vollstéandigen Verlust fiihren. Aufgrund der gro8en Vielfalt der in Anhang IV Buchstabe a)
aufgelisteten Arten ist die Beschéadigung einer bestimmten Fortpflanzungs- oder Ruhestétte
fallweise zu beurteilen.

Beschédigungen oder Vernichtungen, die aus natiirlichen Ursachen resultieren (d. h. nicht
die Folge menschlichen Handelns sind) oder auf unvorhersehbare Ereignisse
zurtlickzufiihren sind, fallen auch hier nicht in den Geltungsbereich von Artikel 12 Absatz 1
Buchstabe d). Dasselbe gilt fiir die Beschaddigung einer Stétte infolge der natiirlichen
Sukzession nach Einstellung einer bestimmten Form der Landnutzung durch den
Menschen oder der Aufgabe von Gebéuden.

In Bezug auf den Neumarkt in Emmerich treffen beide Sachverhalte gleichzeitig zu — natur-
liche Sukzession nach Nutzungsaufgabe und Abbruch eines Gebaudes. Um dennoch
vermeidbare Schadigungen von Arten oder Habitaten ausschlie3en zu kénnen, soll die
geplante Bauflache vor Durchflihnrung der BaumafRnahmen im Zuge der 6kologischen
Baubegleitung erneut Uberpriift werden. Somit waren Schutzmaflinahmen in einem direkten
zeitlichen Zusammenhang mit den Baumalinahmen durchfuhrbar, auch wenn dieser Fall mit
einer sehr hohen Wahrscheinlichkeit nicht eintreten wird.

Zu 3.4

Zum Thema Immissionsschutz werden die Ausfuhrungen in der Begriindung erweitert.
Bereits auf der Ebene des Flachennutzungsplans wird deutlich, dass der mogliche Konflikt
zwischen dem Wohn- und Geschaftshaus und den umgebenden schutzwirdigen Nutzungen
bzw. Wohnungen lésbar ist. Gegenuber der friheren Situation mit einem dreigeschossigen
Kaufhaus ist zunachst festzustellen, dass die Verkaufsflache im Einzelhandel mit der
Beschrankung auf das Erdgeschoss deutlich zuriickgehen wird, vorrangig zu Lasten von
Wohnungen. Da die von Einzelhandelsnutzungen erzeugten Kfz-Fahrbewegungen signifikant
uber denjenigen von Wohnungen liegen, wird sich das vorhabenbezogene
Verkehrsaufkommen verringern. Zudem ist geplant, einen Teil des Kundenverkehrs (nach
den Annahmen im Verkehrsgutachten ca. ein Drittel) Uber die Tiefgarage und nicht
ebenerdig abzuwickeln, was die oberirdischen Belastungen im Bereich des ebenerdigen
Parkplatzes weiter reduziert. Mit der Tiefgaragenzufahrt hinter der Bebauung an der
Tempelstralle entsteht zwar eine neue Schallquelle, jedoch lasst sich diese soweit
erforderlich durch SchutzmalRnahmen auf ein vertragliches Emissionsniveau reduzieren. Des
Weiteren ist zu erwahnen, dass der oberirdische, offentlich befahrbare Parkplatz deutlich
weniger Stellplatze haben wird als friher (neu 80 St zu ehemals 120 St), und die
Aufstellflachen und Fahrgassen auch nicht ndher an die Immissionsorte in der Nachbarschaft
heranriicken werden, als es bisher der Fall war. Insofern ist davon auszugehen, dass die
Gerauscheinwirkungen in der Umgebung des Vorhabens entweder gleich bleiben oder
zurtickgehen oder sich angemessen begrenzen lassen.

Eine umfassende Darstellung der Inhalte und Ergebnisse des Schallgutachtens erfolgt auf
der Ebene des Bebauungsplans. Das Schallgutachten kommt zu der Schlussfolgerung, dass
der Realisierung des Vorhabens keine Bedenken entgegen stehen, wenn bestimmte baulich-
technische und nutzungsbezogene MalRnhahmen umgesetzt werden, wie z.B. Nutzungs-
beschrankungen der Tiefgarage zur Nachtzeit und Einschrankung der Zeiten flr die
Anlieferung mit Lkw.
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Die Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Anforderungen, die vorrangig den
Gewerbelarm betreffen, wird Gber den Durchflihrungsvertrag zum Bebauungsplan
gewahrleistet.

4. Stadtwerke Emmerich, Schreiben vom 16.06.2016

Die Bedenken richten sich darauf, dass mit dem vorgelegten Planentwurf nicht erkennbar
wird, in welcher Weise die Trafostation mit Versorgungsleitungen und das Grundstlick der
Stadtwerke durch die Umplanung betroffen ist. Die Bedenken kénnen nur ausgeraumt
werden, wenn fur den betroffenen Bereich eine konkrete Planung vorgelegt wird, die ggf.
zwischen dem Vorhabentrager und den Stadtwerken Emmerich vertraglich zu vereinbaren
ist. Ohne eine solche Abstimmung schliel3en wir die Inanspruchnahme des Grundstiickes
aus.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Hinweise zur Lage der Trafostation sowie der Zu- und Ableitungen werden zur Kenntnis
genommen.

Seit langerer Zeit fihren die Stadtverwaltung und der Vorhabentrager Gesprache mit den
Stadtwerken im Hinblick auf die Frage, ob die Trafostation an der heutigen Stelle verbleiben
kann. Diese Frage hat sich bis zum Zeitpunkt der 6ffentlichen Auslegung des
vorhabenbezogenen noch nicht abschlieend klaren lassen. Deshalb wird die Zeichnung des
Bebauungsplans dahingehend geandert, dass die bisherige Festsetzung der Trafostation als
Versorgungsflache im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB entfallt und durch &ffentliche
Verkehrsflache ersetzt wird.

Mit dem Verzicht auf die Festsetzung ergeben sich drei verschiedene Moglichkeiten, im
Rahmen der ErschlieBungsplanung und damit unabhangig von dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan mit der Trafostation umzugehen:

1. Die Station bleibt an ihrem heutigen Standort. Das Grundstlick mit der Station befindet
sich im Eigentum der Stadtwerke, so dass diese Variante auch ohne Festsetzung keine
Nachteile fur den Versorgungstrager hat. Die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache
steht dem Betrieb einer Trafostation nicht entgegen.

2. Die Station wird in Richtung des Neuen Steinwegs verlegt. Versorgungsstationen werden
haufig auf offentlichen Verkehrsflachen bzw. an deren Rand errichtet.

3. Die Station wird auf einem der angrenzenden privaten Grundstlicke errichtet.

Im Falle der Verlegung (2. oder 3.) wurde eine neue privatrechtliche Sicherung vereinbart,
z.B. Uber eine Grunddienstbarkeit, um den dauerhaften Verbleib an dem Ausweichstandort
zu gewabhrleisten.

Die Stadt Emmerich wird keine Losung umsetzen, die nicht die Zustimmung der Stadtwerke
Emmerich findet. Sollte es zu einer Verlegung kommen, ware eine Kostenibernahme durch
den Vorhabentrager obligatorisch (Verursacherprinzip). Vor dem Hintergrund des
erforderlichen Einvernehmens der Stadtwerke und der Kostentragung durch den
Vorhabentrager werden die Anregungen der Stadtwerke berucksichtigt.
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5. Bezirksregierung Diisseldorf, Schreiben vom 28.06.2016

Das Vorhaben befindet sich derzeit in keinem nach § 76 WHG in Verbindung mit § 112 LWG
ordnungsbehdrdlich festgesetzten oder vorlaufig gesicherten Uberschwemmungsgebiet
(USG), fur das besondere Schutzvorschriften gelten (§ 78 WHG).

Das Vorhaben liegt innerhalb der Gebiete, die ab einem Hochwasserereignis HQ100 des
Rheins durch Versagen oder Uberstrémen von Hochwasserschutzeinrichtungen
uberschwemmt werden kénnen.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und die Begriindung wird entsprechend
angepasst.

Zu 2)

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung beschloss in seiner Sitzung vom 26.04.2016 gemali § 2
Abs. 1i. V. m. § 8 Baugesetzbuch (BauGB), den Flachennutzungsplan der Stadt Emmerich
am Rhein fur einen Bereich nérdlich der Kirchstral3e, stlich der Bebauung Tempelstralle,
sudlich der Stralle Neuer Steinweg und westlich der Kal3strale (Flurstlicke 582 (teilw.), 604,
628 (teilw.), 646 (teilw.) und 697 (teilw.), Flur 18, Gemarkung Emmerich) dahingehend zu
andern, dass die Darstellung einer gemischten Bauflache (M) umgewandelt wird in eine
Sondergebietsflache (SO Einzelhandel mit Wohnungen).

Der Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung soll aufgrund von Anderungen des
Plangebietes des parallel in der Aufstellung befindlichen vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. E 18/13 - VEP Neumarkt - ebenfalls angepasst werden. Der Bereich
westlich der geplanten Tiefgaragenzufahrt des Vorhabens auf dem Neumarkt soll nicht mehr
Bestandteil der Flachennutzungsplananderung sein, so dass hier wie bisher eine gemischte
Bauflache dargestellt wird.

Durch die 89. Anderung des Flachennutzungsplans wird die Darstellung im Bereich der
Flurstiicke 628 (teilw.), 646 (teilw.) und 700 (teilw.), Flur 18, Gemarkung Emmerich geandert.

Zu 3)

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung beschliel3t, den beiliegenden Planentwurf im Rahmen
der Offentlichkeitsbeteiligung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.
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Finanz- und haushaltswirtschaftliche Auswirkungen :

Die MalRnahme hat keine finanz- und haushaltswirtschaftlichen Auswirkungen.

Leitbild :

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

In Vertretung

Dr. Wachs
Erster Beigeordneter

Anlage/n:

Anlage 01 zu Vorlage 05-16 0833 89-FNPA Geltungsbereich
Anlage 02 zu Vorlage 05-16 0833 89-FNPA Planzeichnungsentwurf
Anlage 03 zu Vorlage 05-16 0833 89-FNPA Entwurfsbegruendung
Anlage 04 zu Vorlage 05-16 0833 89-FNPA Einzelhandelsgutachten
Anlage 05 zu Vorlage 05-16 0833 89-FNPA Verkehrsgutachten
Anlage 06 zu Vorlage 05-16 0833 89-FNPA Schallschutzgutachten
Anlage 07 zu Vorlage 05-16 0833 89-FNPA Artenschutz

Anlage 08 zu Vorlage 05-16 0833 89-FNPA Baugrundgutachten
Anlage 09 zu Vorlage 05-16 0833 89-FNPA Baumgutachten
Anlage 10 zu Vorlage 05-16 0833 89-FNPA GOP

Anlage 11 zu Vorlage 05-16 0833 89-FNPA Stellungnahmen 3-1
Anlage 12 zu Vorlage 05-16 0833 89-FNPA Stellungnahmen 4-1
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