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Verwaltungsvorlage offentlich 0963/2016 09.01.2017

Betreff

Bebauungsplanverfahren EL 15/1 - Klosterstralle/StreuffstraBe -;
hier: 1) Bericht Gber die Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligungen nach §§ 3 und 4 BauGB
2) Satzungsbeschluss

Beratungsfolge

Ausschuss fir Stadtentwicklung 24.01.2017
Haupt- und Finanzausschuss 07.02.2017
Rat 21.02.2017

Beschlussvorschlag

Zu1)

1.1 Der Rat beschlie3t, dass die Bedenken gegen die Aufnahme des zusatzlichen
Verkehrs aus den geplanten Vorhaben im Plangebiet durch die Streuffstralle mit den
Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen sind.

1.2 Der Rat beschliel3t, dass die Anregung betreffend planungsrechtlich Festsetzung fur
eine Tiefgarage im Planinnenbereich mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.3 Der Rat beschliel3t, dass die Bedenken gegen eine planungsrechtlich ungenigende
Sicherung der erforderlichen Stellplatze im Plangebiet einschlielich ihrer ErschlieBung mit
den Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen sind.

1.4 Der Rat beschliel3t, dass die Anregungen fur gestalterische Festsetzungen flr die
Neubebauung auf dem Grundstuick Klosterstr. 13 mit den Ausfihrungen der Verwaltung
abgewogen sind.

1.5 Der Rat beschliel3t, dass die Anregungen fur gestalterische Festsetzungen und
Gebaudeaufteilungen im Mischgebiet MI1 mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen
sind.

1.6 Der Rat beschlief3t, dass die Belange der Kampfmittelbeseitigung mit den
Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen sind.
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1.7 Der Rat beschlief3t, dass die Anregungen der Handwerkskammer im Rahmen der
friihzeitigen Behordenbeteiligung betreffend Ausdehnung des Bebauungsplangebietes auf
die angrenzenden Grundstlicke an der Klosterstral’e zur rechtssicheren Ausweisung von
Mischgebieten mit den Ausfliihrungen der Verwaltung abgewogen sind.

1.8 Der Rat beschlie3t, dass die bauordnungsrechtlichen Belange des Brandschutzes
des Gebotes der Ricksichthnahme im Rahmen der geschlossenen Bauweise mit den
Ausflihrungen der Verwaltung abgewogen sind.

1.9 Der Rat beschlie3t, dass die Belange der Bundesstrafle B 8 mit den Ausfuihrungen
der Verwaltung abgewogen sind.

1.10 Der Rat beschliel’t, dass die Belange des Bodendenkmalschutzes mit den
Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen sind.

1.11 Der Rat beschliel3t, dass die Belange des Baumschutzes mit den Ausflihrungen der
Verwaltung abgewogen sind.

1.12 Der Rat beschliel3t, dass die Festsetzung der Bautiefe im Planinnenbereich mit den
Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.13 Der Rat stellt fest, dass die Zulassigkeit des konkreten Vorhabens im Rahmen des
nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens beurteilt werden wird.

1.14 Der Rat beschlief3t, dass die Belange der Bahn mit den Ausfihrungen der Verwaltung

abgewogen sind.

Zu 2)
Der Rat beschlief3t den vorlegten Entwurf des Bebauungsplanes Nr. EL 15/1 -Klosterstrale /
Streuffstralie- mit Begrindung gemafR § 10 Abs. 1 BauGB als Satzung.
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Sachdarstellung :

Zu 1) BERICHT UBER DIE ERGEBNISSE DER BETEILIGUNGEN
DER OFFENTLICHKEIT UND DER BEHORDEN

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes EL 15/1 hat in der Zeit vom
16.11.2016 bis einschliellich 16.12.2016 stattgefunden. Parallel zur 6ffentlichen Auslegung
des Bebauungsplanentwurfes wurde die Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB
durchgefuhrt. In diesen Beteiligungen gingen einige abwagungsrelevante Stellungnahmen
mit Anregungen und Bedenken zum Planentwurf ein.

Daruber hinaus sind in den fruhzeitigen Beteiligungen nach den §§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1
BauGB Anregungen und Bedenken zu den Planungsabsichten der Stadt Emmerich am
Rhein vorgetragen worden, die im offen gelegten Bebauungsplanentwurf zum Teil keine
Bertcksichtigung gefunden haben.

Uber die vorliegenden Bedenken und Anregungen zu den Planungsabsichten und zum
Bebauungsplanentwurf hat der Rat im Rahmen seiner Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander einen abschlielenden Beschluss zu
fassen.

Die der Abwagung zu unterziehenden Anregungen und Bedenken aus beiden
Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit sowie der Behdrden sind der beigefiigten Unterlagen
(Niederschrift zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB sowie den
schriftlichen Stellungnahmen) zu entnehmen. Sie sind hierin mit Bezifferungen entsprechend
ihres chronologischen Einganges versehen, die auf die entsprechenden Ausfuhrungen der
Verwaltung und die Beschlussempfehlungen dieser Vorlage hinweisen. Inhaltlich gleiche
Anregungen und Bedenken verschiedener Stellungnahmen werden dabei zusammengefasst.

I Ergebnisse der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
(§ 3 Abs. 1 BauGB)

11 Bedenken gegen die Mehrbelastung der StreuffstraBe durch den Verkehr mit
den Vorhaben im Plangebiet entstehenden Zielverkehr

Ein Anlieger der Streuffstralle erhob Bedenken dagegen, dass die Streuffstralie zusatzlich
mit dem Mehrverkehr, der durch das Vorhaben entstehen wird, belastet werden soll. Er regte
an, die Zufahrt zu den erforderlichen Stellplatzen im Planinnenbereich von der Klosterstralle
aus vorzusehen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Wie unter Pkt. 1.3 dieser Vorlage dargelegt, soll der erforderliche Stellplatznachweis fur das
Gesamtvorhaben Klosterstr. 11-13 und das geplante Wohnhaus im Planinnenbereich auf der
Hinterlandflache dieser Grundstiicke in einem zusammenhangenden Bereich gesichert
werden. Es sollen dabei rd. 20 Stellplatze als nicht Uberdachte Stellplatze und als Carports
entstehen, die je nach Zuweisung zu den verschiedenen Nutzungen innerhalb des
Gesamtvorhabens unterschiedlich frequentiert werden.

Uber die StreuffstralRe flieRt der Zielverkehr zu den anliegenden Wohnbereichen
Streuffstrale und Stockmanns Kamp, die eine Anzahl von 50 Gberwiegend
Einfamilienwohnhausern umfassen, in Richtung SonderwykstralRe / Eltener Markt ab.
Daruber hinaus nimmt die Streuffstral3e Besucherverkehr zur Pfarrkirche St. Martinus Elten
sowie zu dessen Pfarrheim auf und dartber hinaus Gber den bestehenden Privatweg neben
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dem Pfarrheim den Parkverkehr aus den Hinterlandflachen der Grundstiicke Klosterstralle 1-
13. Zu Zeiten des Betriebes eines Drogeriemarktes im Gebaude Klosterstr. 13 erfolgte
hieriber auch die Anlieferung durch LKWs. Trotz bestehender Grundstlickszufahrt vom
Eltener Markt zu den Hinterlandflachen der genannten Grundstlicke an der Klosterstralie
wird sicherlich auch ein Teil des Gewerbeverkehrs aus diesem Bereich Uber die
Streuffstralie abfahren.

Die StreuffstralRe befindet sich innerhalb des historisch gewachsenen Zentralbereiches von
Elten, der sich zugegebenermalien teilweise durch eine gewisse Beengtheit auszeichnet.
Dies betrifft insbesondere den Strallenabschnitt unmittelbar um die Kirche. Es ist jedoch
nicht bekannt, dass es hier in der Vergangenheit zu wesentlichen Beeintrachtigungen im
Verkehrsablauf gekommen ist oder dass sich ein Unfallschwerpunkt eingestellt hat. Den
Verkehrsteilnehmern in diesem Bereich muss die Kenntnis der ortlichen Verhaltnisse
unterstellt werden, so dass sie ihre Verhaltensweise entsprechend anpassen. Darlber
hinaus drosseln verkehrsrechtliche Anordnungen die Geschwindigkeit.

Aufgrund dieser Rahmenbedingungen wird die Aufnahme des aus dem Vorhaben
erwachsenden Mehrverkehrs durch die Streuffstralle als vertraglich erachtet. Eventuelle
weitere verkehrslenkende MaRnahmen sollen einer nachfolgenden Uberpriifung, wie sich die
Verkehrsverhaltnisse im betroffenen Bereich nach Vorhabenrealisierung entwickeln,
vorbehalten bleiben. Da die Landesstrallienbaubehoérde dariiber hinaus eine PKW-Zufahrt flr
das Vorhaben von der Klosterstralie aus ablehnt (siehe Pkt. 1.9 dieser Vorlage), setzt der
Bebauungsplanentwurf die Erschliefung des Innenbereiches Uber den bestehenden
Privatweg von der Streuffstral3e aus fest.

1.2 Anregung zur Sicherung des Stellplatznachweises durch Festsetzung
einer Tiefgarage

Es wurde die Anregung vorgetragen, den Stellplatznachweis flir das geplante
Gesamtvorhaben durch eine Tiefgarage zu fuhren.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Errichtung einer Tiefgarage kann im Bereich zentraler Ortslagen mit dichtester Bebauung
eine Losung zum Nachweis der erforderlichen Stellplatze auf eigenem Grundstuck
darstellen. In der Regel ist dies jedoch eine sehr teure Losung, die nur dann gewahlt wird,
wenn das Grundstlick anderweitig keine oberirdischen Stellplatze in ausreichendem Umfang
anbieten kann. Da im Planinnenbereich Uber den im seinerzeitigen Planvorentwurf bereits
vorgesehenen Stellplatzbereich hinaus angrenzend weitere Freiflachen bestehen, auf die der
Vorhabentrager einen Zugriff hat, besteht fir ihn die Méglichkeit, in diesem Bereich
Stellplatze im erforderlichen Umfang fir das Gesamtvorhaben errichten zu kénnen. Der
Vorhabentrager hat daraufhin erklart, auf die Errichtung einer Tiefgarage verzichten zu
wollen.

Im vorliegenden Fall scheidet zumindest eine Unterkellerung im Bereich des Baudenkmales
Klosterstr. 11, welches in seiner Bausubstanz nahezu unverandert erhalten bleiben soll, fir
die Anlage einer Tiefgarage aus. Der Zuschnitt des verbleibenden Grundstlickes ware fur die
Errichtung eines ausreichend grofRen Tiefgaragenuntergeschosses des erforderlichen
Umfanges relativ knapp bemessen, so dass davon auszugehen ware, dass fur die
Fahrzeugbewegungen eines z.T. stets wechselnden Nutzerkreises (Besucher der geplanten
Arztpraxis) nur beengte Verhaltnisse zustande kommen kénnten. Viele Autofahrer meiden
jedoch solche Abstellmdglichkeiten.

Auf die planungsrechtliche Sicherung einer Gesamttiefgarage durch entsprechende

Festsetzung wird Bebauungsplan daher verzichtet. Da es sich bei der Planung um eine
Angebotsplanung handelt, bestlinde fir den Bauherrn- so er denn wollte-, dennoch die
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Maoglichkeit, innerhalb der ausgewiesenen Bauflachen in den jeweiligen Kellergeschossen
der neu zu errichteten Gebaude Tiefgaragenteile vorzusehen.

13 Bedenken gegen eine Stellplatzausweisung unterhalb des erforderlichen
Umfangs und deren ErschlieBung

Im Rahmen der Burgerversammlung wurde von verschiedenen Seiten angezweifelt, dass die
im vorgestellten Bebauungsplanvorentwurf vorgesehene Stellplatzflache von ihrer GréRe her
ausreichend sei, um den erforderlichen Stellplatznachweis flir das Gesamtvorhaben erfiillen
zu konnen. Es wurde darauf hingewiesen, dass im angrenzenden Stralenraum hierflr kein
zusatzlicher Parkraum zur Verfligung gestellt werden kdnne.

In der Behordenbeteiligung wurden Bedenken gegen eine ausreichende planungsrechtliche
Sicherung der Erschlieung der Stellplatze im Bebauungsplanvorentwurf wegen fehlender
Wegebreite der Zuwegung von der Streuffstralle geauliert und auf das Erfordernis der
Sicherung der Erreichbarkeit des im Planinnerbereich geplanten Solitargebaudes durch die
Feuerwehr Uber besagten Weg hingewiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Bereits in der Blrgerversammlung wurde seitens der Verwaltung darauf hingewiesen, dass
der im Bebauungsplanvorentwurf auf der Grundlage der Bebauungsstudie darstellte
Stellplatzbereich fiir den anfallenden Bedarf aus dem Gesamtvorhaben nicht ausreichen
werde. Zur Erarbeitung des Bebauungsplankonzeptes wurde der Vorhabentrager daher
aufgefordert, eine Zusammenstellung der erforderlichen Stellplatzanzanhl fir alle geplanten
Nutzungen im Gesamtvorhaben vorzulegen. Hiervon betroffen sind sowohl die
Wohnnutzungen im geplanten Mehrfamilienwohnhaus auf der hinteren Grundsticksflache
sowie im Gebdude an der Klosterstralle als auch die beabsichtigten Ansiedlung von Praxen
fur Arzt und ggf. Physiotherapeut oder eine andere Gesundheitseinrichtung an der
Klosterstral3e. Nach den Berechnungen des Architekten wird eine Anzahl von rd. 20
Stellplatzen nétig, um den erforderlichen Stellplatzbedarf des Gesamtvorhabens
abzudecken. Die genaue Anzahl wird sich im Rahmen der nachfolgenden konkreten
Genehmigungsplanung bei Kenntnis der beantragten Nutzungen ergeben.

Uber den im vorgestellten Bebauungsplanvorentwurf bereits vorgesehenen Stellplatzbereich
hinaus bestehen angrenzend weitere Freiflachen, auf die der Vorhabentrager einen Zugriff
hat. Daher wird im Bebauungsplanentwurf ein erweiterter Stellplatzbereich zur Abdeckung
des Stellplatzerfordernisses fur das Gesamtvorhaben des Vorhabentragers festgesetzt. Dem
ursprunglich dargestellten Stellplatzbereich wird dabei eine Teilflache des Gartenteils des
Grundstuckes Streuffstralte 12 zugeschlagen.

Die in eine Stellplatzreihe und eine Reihe von Garagen/Carports mit einer gemeinsamen
Fahrgasse von 6,0 m Breite gegliederte Gesamtstellplatzflache wird durch den bestehenden
Privatweg von der Streuffstralde aus erschlossen. Dieser wird planungsrechtlich als Flache
fur ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht gesichert und in dem Verbindungsabschnitt zwischen
StreuffstralRe und Stellplatzbereich in der bestehenden Wegebreite von 4,0 m festgesetzt.
Am nérdlichen Ende dieser Zuwegung weitet eine Kehre die befestigte Fahrflache auf und
ermoglicht ein Abbiegen nach Westen in die Fahrgasse des Gesamtstellplatzbereiches. Zu
Zeiten des Betriebes eines Drogeriemarktes im Gebaude Klosterstr. 13 stellte diese
Wegeverbindung eine ausreichende ruckwartige Grundstickszufahrt fir die Anlieferung
durch LKWs dar. Nach Abstimmung mit der Feuerwehr reicht die Fahrflache zwischen
Stellplatz- und Garagenflache auch aus, um im Rettungsfall dem im Ortsteil Elten
eingesetzten Léschwagen an das Wohnhausgrundstiick im Planinneren heranzufahren.

Mit der Festsetzung der Privatwegeflache entsprechend dem vorhandenen Ausbau wird die
bisherige Zufahrtmdglichkeit planungsrechtlich gesichert. Die dingliche und 6ffentlich-
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rechtliche Sicherung der ErschlieBung Uber das Privatgelande Dritter erfolgt im Rahmen der
nachfolgenden Genehmigungsplanung.

1.4  Anregungen zur Gestaltung der Neubebauung auf der Flache des
Grundstuickes Klosterstr. 13

Der Eigentiumer des Nachbargrundstiickes Klosterstr. 15 regte an, die transparente
Ausgestaltung des geplanten Treppenhauses und Durchganges zum Wohngebdude an der
KlosterstralRe aus Griinden des Gebotes der Ricksichtnahme sowie in Anwendung der
Gestaltungssatzung flr den Denkmalbereich Elten auf den Prifstand zu stellen. Ferner regte
er an, in der seinem Grundstick zugewandten Hausfassade des geplanten Wohnhauses im
Gebiet WA 2 keine Fenster zuzulassen. Des Weiteren wiinschte er bei Entfall der bisherigen
Grenzbebauung eine Abtrennung des hinteren Freibereiches seines Grundstiickes
gegenuber dem Neubaubereich durch eine mindestens 1,8 m hohe Mauer. Letztlich regte er
an, den Neubau des Wohngebaudes in Anpassung an die historische Umgebungsbebauung
als Klinkerbau und nicht in Putzbauweise auszufuhren.

Im Rahmen der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB wurden weitere Erlduterungen zu der
gewunschten Errichtung der Trennwand zum Neubaubereich erbeten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die bestehende, aktuell leer stehende Wohn- und Geschaftshausbebauung auf dem
Grundsttick Klosterstr. 13 gliedert sich in unterschiedliche Gebaudeteile. Das urspriingliche
zweigeschossige Haus an der Stral’engrenze ist mit einer Tiefe von im Durchschnitt 25 m
zum Nachbargrundstiick Klosterstr. 15 grenzstandig errichtet. Die Tiefe des dortigen
Wohnhauses wird hierbei um 14 m Uberschritten, so dass das Nachbargrundstiick derzeit in
dieser Lange durch eine zweigeschossige Grenzwand abgeschlossen wird. Hieran schliel3en
sich auf dem Grundstiick Klosterstr.13 entlang besagter Grenze zusatzlich noch ein
eingeschossiger Anbau sowie eine Garage von insgesamt 10,5 m Lange an.

Der Erdgeschossbereich des abgangigen Hauses Klosterstralte 13 besteht aus einem
Ladenlokal einschlief3lich Lagerraumen, wahrend das Obergeschoss bisher als Wohnung
genutzt wurde. Diese Wohnung verfugt in allen AuRenwanden Uber Fensteréffnungen, so
auch in der Grenzwand zum Nachbargrundstiick Klosterstr. 15. Von daher konnte von hier
aus ein unmittelbarer Einblick in den Freibereich des Nachbargrundstickes und auf die
ruckwartige Fassade des dortigen Wohnhauses genommen werden. Dartber hinaus ist auf
dem vorgenannten eingeschossigen Anbau an der Grenze eine Dachterrasse eingerichtet,
von der aus die Bewohner bisher ebenfalls Einblick in die nachbarlichen Aktivitdten nehmen
konnten.

Der Nachbar macht geltend, dass das Gebot der Riicksichtnahme mit der Errichtung des
geplanten dreigeschossigen Wohnhauses sowie infolge der transparenten Ausgestaltung
des Treppenhauses/Durchganges an der Klosterstral3e verletzt werde. Um eine
Beeintrachtigung seiner Grundstlicksnutzungen auszuschlielRen, regt er an, den Glasanteil
des geplanten Treppenhauses zu minimieren und Fensteréffnungen in der Nordwestfassade
des geplanten Wohnhauses im Planinnenbereich auszuschlieRen.

Mit dem Abriss des Altgebdudes Klosterstr. 13 und dem Entfall seiner bisherigen
Grenzwandfenster wird zweifellos ein bestehender bauordnungsrechtlicher Mangel beseitigt.
Auch wenn sich diese Situation durch die von der Grenze abrickende Neubebauung in
jedem Fall bessern wird, darf dies nicht dazu flihren, dass das Ricksichthnahmegebot hierbei
aulder Acht gelassen wird. Charakteristisch fur die Nachverdichtung eines innerstadtischen
Siedlungsbereiches ist es, dass sich bisherige Verhaltnisse andern. Ein Schutzanspruch
gegen eine solche Veranderung kénnte seitens der Nachbarn jedoch nur dann geltend
gemacht werden, wenn mit der Neubebauung fir sie unzumutbare Beeintrachtigungen
verbunden sind, wobei die Unzumutbarkeit nicht der subjektiven Betrachtung unterworfen ist.
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Fir das zu beachtende Rucksichtnahmegebot ergeben nach hdchstrichterlicher
Rechtsprechung die landesrechtlich festgesetzten Mal3e den Beurteilungsrahmen dafir, was
im Hinblick auf Besonnung, Belichtung und Bellftung und letztlich auch auf
Einsichtnahmemadglichkeit im nachbarlichen Verhaltnis zumutbar ist. Der Landesgesetzgeber
hat dies durch die Festsetzung von Mindestabstanden (Abstandflachen) insoweit
abschliel3end entschieden.

Das geplante Solitargebaude im hinteren Bereich der Grundstiicke Klosterstr. 11-13 wird die
bauordnungsrechtlich erforderlichen Grenzabstande einhalten und riickt daher vom
Grundsttick Klosterstr. 15 ab. Die Bebauungsplanfestsetzung der tberbaubaren Flache im
Mindestgrenzabstand von 3,0 m bietet den Bauherren einen gewissen
Gestaltungsspielraum. Wie dieses Angebot auch aufgrund der erforderlichen Abstandflachen
des Baukorpers letztlich ausgenutzt werden kann, ergibt sich erst in der nachfolgenden
Genehmigungsplanung.

Da der Bebauungsplan keinen Einfluss auf die innere Aufteilung der Bauvorhaben nimmt und
die nach Rechtsprechung erforderlichen Abstande eingehalten werden, bestehen keine
stadtebaulichen Grinde zu etwaigen weiteren einschrankenden gestalterischen
Bebauungsplanfestsetzungen. Es obliegt daher dem nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren, die Fragen des Ricksichtnahmegebotes, welches sich
selbstverstandlich auch auf die anderen Richtungen der Umgebung bezieht, abschlieRend zu
prufen. Das bezieht sich auch auf die betreffenden Auswirkungen aus dem geplanten
transparenten Treppenhaus an der Klosterstralie, dessen Tiefe die des Nachbarhauses
unterschreitet und insofern eine Einsichthahme auf die Rickfront des angrenzenden Hauses
Klosterstr. 15 ausschlie3t. Im Ubrigen sollen die Wohnungen im geplanten Neubau nach den
Vorstellungen des Vorhabentragers so geschnitten sein, dass sich die
Hauptaufenthaltsraume nach Stdosten und Stidwesten, also vom Grundstiick des Petenten
weg orientieren.

Der Anspruch auf eine gemeinsame Grundstlckseinfriedigung begriindet sich aus den
Bestimmungen des Burgerlichen Gesetzbuches. Der Vorhabentrager erhebt gegen die
Errichtung der gewlinschten Grenzwand auch zum Schutz seiner zukiinftigen Bewohner
keine Einwande. Daruber hinaus dient eine solche Einrichtung der Abschottung des
Verbindungsweges zwischen dem rickwartigen Stellplatzbereich und den Gebauden an der
Klosterstrale und raumt von vornherein ggf. entstehende Nachbarprobleme aus. Insofern
hat der Vorhabentrager signalisiert, fur die Errichtung einer Grenzwand in der von Nachbarn
gewunschten Hohe im Rahmen der Ausflhrung seines Vorhabens in Abstimmung mit dem
Nachbarn Sorge tragen zu wollen. Spatestens im Zusammenhang mit dem anstehenden
Abriss des angrenzenden Gebaudes Klosterstr. 13 wird der Vorhabentrager aus Grinden
der Durchfiihrung eines Beweissicherungsverfahrens mit dem Nachbar Kontakt aufnehmen
und hierbei auch die privatrechtlich zu vereinbarende Regelung der Grenzwand erortern.
Eine stadtebauliche Begriindung fiir eine planungsrechtliche Festsetzung der gewlinschten
Grenzmauer im Bebauungsplan, wie z.B. der Schutz vor unzulassigen Schallimmissionen,
ergibt sich nicht. Daher wird auf eine entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan
verzichtet. Die Errichtung einer bis zu 2,0 m hohen Wand Uber dem vorhandenen Gelande
ist genehmigungsfrei. Eine darlber hinaus gehende Wandhdhe wurde bauordnungsrechtlich
ein beiderseitiges Abstandserfordernis hervorrufen, was im vorliegenden Fall zulasten der
Ausnutzung der Bauflache im Planinnenbereich gehen wirde.

Die Denkmalbereichssatzung Elten sowie die hierzu erlassene Gestaltungssatzung zielen
darauf ab, das Erscheinungsbild der Bebauung entlang der historischen Strallenziige in
Proportion, Form und Verdichtung zu erhalten. Die geplante Hinterlandbebauung liegt in
einem Bereich, der keinen unmittelbaren Sichtbezug zum historischen Stralenzug der
KlosterstralRe hat und nach Auffassung der Denkmalbehérde daher keinen Einfluss auf die
Erhaltungsziele in der KlosterstralRe entfaltet. Hier ist die benachbarte Bebauung gepragt
durch die Ruckfronten und rickwartigen baulichen Nebenanlagen der Grundstlcke an der
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KlosterstralRe. Im Vergleich zum Erscheinungsbild in der Klosterstralle selbst fallt die
Gestaltungsqualitat in diesem Bereich deutlich ab, insbesondere ist keine lUiberwiegende
historische Umgebungsbebauung in Klinkerbauweise erkennbar. Selbst das im Plangebiet
liegende Baudenkmal Klosterstrale 11 verfugt an seiner Ruckseite Uber eine schmucklose
Putzfassade. Da sich insofern fur den betroffenen Grundsticksbereich auch aus den
Belangen des Denkmalschutzes keine Gestaltungsforderungen ergeben, wird mangels
stadtebaulicher Begriindung auf die angeregte Gestaltungsfestsetzung fir den Bereich WA 2
verzichtet.

1.5 Anregung zur Gestaltung der Bebauung an der KlosterstraBe

Es wurde angeregt, das fir das Gesamtvorhaben Klosterstraflte 11-13 langs der
nordwestlichen Grundstlicksgrenze vorgesehene Treppenhaus an die Stelle der friiheren
Durchfahrt auf dem Grundstiick Klosterstral3e 13 direkt neben das Baudenkmal
Klosterstralle 11 zu verschieben. Ferner wurde angeregt, den Neubau an der Klosterstralde
in Anpassung an die bestehende historische Umgebungsbebauung mit einer Klinkerfassade
zu versehen. Dariber hinaus wurden Bedenken gegen die planungsrechtlich ermdglichte
Staffelgeschossausbildung fir den Anbau an das Baudenkmal erhoben und angeregt, fur
diesen Teil des Vorhabens Gebaudehéhen und Dachform der angrenzenden Bebauung
festzuschreiben.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Angebotsbebauungsplan gibt den planungsrechtlichen Rahmen vor, innerhalb dessen
der Vorhabentrager sein Vorhaben verwirklichen kann. Von der Aufstellung eines Vorhaben-
und ErschlieBungsplanes, in welchem die zuklnftigen Gebaude mit ihrer Ausgestaltung und
ihrer Nutzung im Detail festgeschrieben werden, wird abgesehen. Zum Verfahrensbeginn lag
lediglich eine Entwicklungsstudie des Projektentwicklers vor, zu deren Umsetzung erst
konkrete Bauplane unter Berlcksichtigung der drtlichen Rahmenbedingungen erarbeitet
werden mussen. Darlber hinaus sind offensichtlich noch keine verbindlichen
Vereinbarungen mit zukinftigen Nutzern abgeschlossen worden, so dass das
Nutzungsspektrum derzeit noch nicht endgliltig feststeht. Da das Teilvorhaben an der
KlosterstralRe die Sanierung und Erweiterung des zu erhaltenden Baudenkmals Klosterstr.
11 umfasst, verursacht die Erstellung der Bauplane einen erhéhten Aufwand. In Hinblick
hierauf will der Vorhabentrager daher mit der Aufstellung des Bebauungsplans zuerst
Planungssicherheit erlangen. Der entsprechende Bauantrag wird erst nach Rechtskraft des
Bebauungsplanes eingereicht werden.

Die Baumalinahme an der KlosterstralRe lauft darauf hinaus, auf den beiden Grundsticken
Klosterstralle 11 und 13 ein zusammenhangendes Gesamtgebaude auszubilden, welches
nur in der StralRenansicht die vormalige Kleinteiligkeit der bestehenden Bebauung
widerspiegelt. Geplant ist u.a., im Erdgeschoss eine durchgangige Arztpraxis einzurichten.
Dieser Absicht stiinde die angeregte Verschiebung des Treppenhauses in die Mitte des
Gesamtgebaudes entgegen, da dieser Trakt eine Verbindungsfunktion mit der im hinteren
Grundsttick liegenden Wohnbebauung als Durchgang zur Klosterstralle ibernehmen soll
und eine Trennung der Nutzflachen beider Gebdudeteile an der Klosterstralie bewirken
wurde. Abgesehen davon, dass eine solche Lagezuweisung den im Bebauungsplan
zulassigen Festsetzungskatalog Uberschreiten wurde, liegt es im stadtischen Interesse zur
Sicherung der Gesundheitsversorgung des Ortsteiles Elten die Moglichkeiten der Errichtung
einer funktionsfahigen Arztpraxis, wie sie vom Vorhabentrager beabsichtigt wird,
planungsrechtlich vorzubereiten. Dazu bieten die Festsetzungen des
Bebauungsplanentwurfes einen ausreichenden Spielraum.

Das Bebauungsplangebiet liegt innerhalb des Denkmalbereiches fur den Ortsteil Elten sowie
im Geltungsbereich der hierflir erlassenen Gestaltungssatzung. Diese Satzungen dienen
dem Schutz des Erscheinungsbildes der Bebauung in Proportion, Form und Verdichtung
entlang der historischen Stralenziige und sind neben dem Planungsrecht aus dem
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Bebauungsplan anzuwenden. Den Bestimmungen der Gestaltungssatzung zufolge soll sich
eine Neubebauung innerhalb ihres Geltungsbereiches so gestalten, dass u. a.

. die in der Umgebung vorhandene kleinteilige Parzellenstruktur in der neuen
Architektur ablesbar bleibt,

. die Baukorperstellung und Gebaudemasse sich in den Umgebungszusammenhang
einpassen,

. First-, Trauf- und Sockelhéhen dem Durchschnitt der vorhandenen typischen

Gebaudehohen derselben StralRenseite in der zugehorigen Ortsbildzone
entsprechen.

Die Einhaltung der Ziele der Gestaltungssatzung wird im Rahmen der nachfolgenden
Genehmigungsplanung in Abstimmung mit der Denkmalbehoérde beurteilt. Die Forderung
nach einer historisierenden Ausgestaltung fir Neubauten lasst aus der Satzung nicht
begrinden. Vielmehr kann sich die Denkmalbehdrde -wie im vorliegenden Fall- in
unmittelbarer Nachbarschaft zu einem geschutzten Denkmal mit einer hiervon abweichenden
modernen Ausgestaltung einverstanden erklaren, die sich bewusst von dem angrenzenden
historischen Baustil absetzt und hierdurch kontrapunktiv eine Herausstellung des Denkmals
bewirkt. In Vorabstimmungen des Projektentwicklers mit der Denkmalbehoérde hat diese
signalisiert, einen solchen Weg mittragen zu kénnen. Im Rahmen der friihzeitigen
Behordenbeteiligung wurden seitens der Denkmalbehorde Anpassungen des Neubaues an
die Hohenentwicklung des bestehenden Denkmals gefordert, die in die Festsetzungen des
Bebauungsplans aufgenommen werden. Hierdurch wird die bestehende Abstufung der
Gebaudehohen auf der Sudseite der Klosterstralle vom Eltener Markt nach Westen
gesichert. Ein Erfordernis, weitere gestalterische Vorgaben in den Bebauungsplan
aufzunehmen, wird nicht gesehen.

| Ergebnisse der frilhzeitigen Behordenbeteiligung
(§ 4 Abs. 1 BauGB)

1.6  Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes, Schreiben vom
09.06.2016 und 18.11.2016

Bei seiner Luftbildauswertung vom 09.06.2016 gelangte der Kampfmittelbeseitigungsdienst
(KBD) zu der Erkenntnis, dass sich im Bebauungsplanbereich keine konkreten
Kampfmittelverdachtsmomente ergeben. Da aber auch im Gebiet des Ortsteiles Elten
vermehrte Kampfhandlungen stattgefunden haben, duf3erte er die grundsatzliche
Empfehlung an die Bauherren, eine Uberpriifung der zu tiberbauenden Flache auf
Kampfmittel durchfiihren zu lassen. Fur den Fall von erheblichen mechanischen
Bodenbelastungen im Zusammenhang mit der Ausfuhrung der zukunftigen Baumalnahmen
erstreckt sich diese Empfehlung auch auf die Durchfiihrung zusatzlicher besonderer
Sicherheitsdetektionen.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB erfolgte seitens des KBD eine
gleich lautende Stellungnahme.

Stellungnahme der Verwaltung:

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

Im vorliegenden Fall wurde die Stellungnahme des KBD mit der Bitte um Beachtung und
Veranlassung an die Vorhabentrager weitergeleitet. Mit der Aufnahme eines entsprechenden
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Hinweises auf mdgliche Ablagerungen und die Handlungsempfehlungen des KBD in den
Bebauungsplan werden alle weiteren Bauherren auf die betroffenen Umstande hingewiesen.
Darlber hinaus erfolgt im Rahmen des bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens noch die
zusétzliche Ubergabe des Merkblattes des KBD. Planungsrechtliche Festsetzungen im
Bebauungsplan zum 6ffentlichen Belang der Kampfmittelbeseitigung sind nicht zu treffen.

1.7 Stellungnahme der Handwerkskammer, Schreiben vom 07.06.2016 und
13.12.2016

Die Handwerkskammer regte in der frihzeitigen Behdrdenbeteiligung an, angesichts der
vom Vorhabentrager in der Bebauungsstudie zum Einleitungsbeschluss angegebenen
Nutzungsstruktur innerhalb der geplanten Vorhaben eine Erweiterung des
Verfahrensgebietes vorzunehmen. Hierbei sollte der gesamte im Flachennutzungsplan als
,Gemischte Bauflache® darstellte Bereich auf der Stidseite der Klosterstral3e in das
Verfahrensgebiet einbezogen werden, um die Mischgebietsfestsetzung soweit zu
vergrofiern, dass das im Planvorentwurf ausgewiesene Mischgebiet mit den dann
einbezogenen Mischnutzungen rechtssicher als Mischgebiet einzustufen sei.

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde seitens der
Handwerkskammer bedauernd zur Kenntnis genommen, dass den Anregungen im
Bebauungsplanentwurf nicht gefolgt wurde.

Stellungnahme der Verwaltung:

Eine Ausdehnung des Verfahrensgebietes auf den gesamten im FNP als ,Gemischte
Bauflache* dargestellten Bereich auf der Stidseite der Klosterstrale zwischen Eltener Markt
und Streuffstralle wird angesichts sich abzeichnender Nutzungsanderungsabsichten fur
einige Grundstlicke im westlichen StralRenabschnitt derzeit als nicht zweckdienlich erachtet.
Es ist bekannt, dass sich die betroffenen Eigentimer mit der Absicht tragen, ihre
Grundstuicke sowie insbesondere auch deren rickwartige Freiflachen einer geanderten
Nutzung zuzufiihren. Hierzu wird sich ein weiterer Planungsbedarf einstellen. Allerdings sind
die dortigen Planungen in Abhangigkeit von noch zu findenden Investoren noch nicht so
konkret, dass hierflr im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan EL 15/1 bereits ein
angepasstes Planungsrecht geschaffen werden kénnte.

Der Hinweis der Handwerkskammer, dass die beabsichtigte Nutzungsstruktur innerhalb der
im Bebauungsplanvorentwurf der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligungen fiir
die Gesamtflache der Grundstlcke Klosterstr. 11 und 13 im Bebauungsplanvorentwurf zuerst
vorgesehenen Mischgebiete im nachgelagerten Genehmigungsverfahren voraussichtlich zu
versagen sei, ist im Prinzip nicht von der Hand zu weisen. Immerhin ist vom Vorhabentrager
neben einer vom Umfang her deutlich Gberwiegenden Wohnnutzung im Planbereich
zunachst kein echtes Gewerbe sondern nur freiberufliche Tatigkeit vorgesehen. Um die im
Planinnenbereich geplante alleinige Wohnnutzung, mit der eine stadtebauliche gewollte
Innenbereichsverdichtung und ein im Ortsteil Elten fehlendes Angebot barrierefreier
Mietwohnungen im zentralen Versorgungsbereich geschaffen werden sollen,
planungsrechtlich rechtssicher zu ermdéglichen, setzt der Bebauungsplanentwurf diesen
Bereich nunmehr als Allgemeines Wohngebiet (WA 2) fest. Die Ansiedlungsmdglichkeit
eines neuen Gewerbes in dieser Hinterlandlage erscheint im Vergleich zur angrenzenden
Geschéaftsstrallenlage unmittelbar an der Klosterstra3e ohnehin problematisch.

Weiterhin als Mischgebiet festgesetzt werden die Grundsticksteilflachen an der
Klosterstrale. Der Bebauungsplan stellt dabei eine Angebotsplanung und keine
vorhabenbezogene Planung dar. Seitens der Antragsteller sind hinsichtlich der geplanten
Nutzungen in diesen Gebauden bisher nur Absichtsbekundungen, jedoch keine
verbindlichen vertraglichen Vereinbarungen mit zukunftigen Nutzern erfolgt. Daher kdnnte
sich ein anderer Nutzungsmix, als er bislang in Rede steht, einstellen. Dessen Zulassigkeit in
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Bezug auf die Festsetzung als Mischgebiet wird im Rahmen der nachfolgenden
Genehmigungsplanung zu prfen sein.

Bei Erhalt des Baudenkmales Klosterstralde 11 in seiner jetzigen Bauform sind der
Unterbringung von Gewerbebetrieben gewisse Grenzen gesetzt. Die vorgelegte Planung
dient der Beseitigung eines langwahrenden Leerstandes in Verbindung mit einer
Denkmalsanierung und ist daher stadtebaulich gewollt. Dasselbe gilt fir die erstmalige
Schaffung einer barrierefrei erreichbaren Arztpraxis im Ortsteil Elten, mit der die
Gesundheitsversorgung der dortigen Bevoélkerung fir die nachste Zukunft gesichert wiirde.

1.8 Stellungnahme der Unteren Bauaufsichtsbehorde zum Brandschutz und zur
Festsetzung einer geschlossenen Bauweise , Vermerke vom 15.06.16 und
14.12.2016

Die Untere Bauaufsichtsbehdrde wies auf die Moglichkeit der Errichtung von Gebduden
mittlerer Héhe hin, die sich mit der Festsetzung einer dreigeschossigen Bauweise ergeben
und im Ortsteil Elten wegen der nicht gesicherten Einsatzmdglichkeit des in Emmerich
stationierten Drehleiterwagens der Feuerwehr zu Problemen beim Rettungseinsatz fihren
koénnte. Ferner wurde die fehlende Bericksichtigung der 6stlichen Grenzbebauung
KlosterstralRe 9 bei der im Bebauungsplanvorentwurf vorgesehenen Baufeldfestsetzung an
der KlosterstralRe in Verbindung mit der dort vorgesehenen geschlossenen Bauweise
bemangelt

Im Rahmen der Behdrdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde seitens der Unteren
Bauaufsicht eine erneute Stellungnahme abgegeben, nach der auf die Mdglichkeit der
Errichtung von Gebauden mittlerer Héhen in den Gebietes WA2 und MI1 hingewiesen wird.
DarUber hinaus wurde angeregt, nachtraglich noch eine Abstellflache fur die Feuerwehr im
inneren Bebauungsplangebiet festzusetzen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Rahmen frihzeitigen Behoérdenbeteiligung wurden die Planungsabsichten der Stadt
Emmerich am Rhein mit einem nicht in allen Details ausgearbeiteten Planungsvorentwurf
vorgestellt, um in einem weiteren Schritt eine Anpassung des Bebauungsplanentwurfes an
eine konkretere Bauplanung des Vorhabentragers vorzunehmen, der bis dahin u.a. keine
Angaben zu den geplanten Gebaudemalien vorgelegt hatte. Der Bebauungsplanentwurf
enthalt unter Berticksichtigung der Ergebnisse der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung neben
der Festsetzung von Geschossigkeiten auch die Begrenzung der zulassigen Gebaudehdhen.

Fir den nur Uber den Privatweg erreichbaren geplanten Baukdrper im Planinnenbereich (WA
2) setzt der Bebauungsplan eine maximale Gebaudehdhe von 30,4 m dber NHN fest, was
einer Hohe Uber dem vorhandenen Geldnde von etwa 10 m entspricht, sich knapp unterhalb
der vorhandenen Héhen der Gebaude an der Klosterstralte bewegt und sich von daher an
die Umgebungsbebauung anpasst. Diese Hohenfestsetzung lasst eine Errichtung von bis zu
3 Geschossebenen normaler Hohe zu und lasst dem Bauherrn in Bezug auf die
Ausgestaltung seines Vorhabens noch einen gewissen Spielraum. Von der Angebotsplanung
her ist es nicht ausgeschlossen, dass es sich bei dem Vorhaben auch um ein sogenanntes
,Gebaude mittlerer Hohe“ handeln kann. Die Realisierung des geplanten Neubauvorhabens
im Mischgebiet MI 1 an der Klosterstralte lauft hingegen wegen der auf das bestehende
Baudenkmal Klosterstr. 11 abgestimmten Hohenfestsetzungen aller Wahrscheinlichkeit nach
auf die Errichtung eines ,Gebaudes mittlerer Hohe* hinaus.

Nach den Begrifflichkeiten der Landesbauordnung sind ,Gebaude mittlerer Hohe* als
Gebaude definiert, bei denen der FuRboden mindestens eines Aufenthaltsraumes im Mittel
mehr als 7 m und nicht mehr als 22 m Uber der Gelandeoberflache liegt. Gebaude mittlerer
Hohe, deren zweiter Rettungsweg Uber Rettungsgerate der Feuerwehr fiihrt und bei denen
die Oberkante der Brustungen notwendiger Fenster oder sonstiger zum Anleitern bestimmter
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Stellen mehr als 8 m Uber der Gelandeoberflache liegt, dirfen nur errichtet werden, wenn die
erforderlichen Rettungsgerate von der Feuerwehr vorgehalten werden. Da der Leiterwagen
der Emmericher Feuerwehr jedoch in den Ortsteil Elten nicht in ausreichender Zeit
ausrucken kann, ist die Vorhaltung der erforderlichen Rettungsgerate hier nicht
gewahrleistet. Von daher sind im Ortsteil Elten fir die Errichtung von Gebauden mittlerer
Hohe jeweils bauseitige zweite Rettungswege, etwa in Form eines zweiten Treppenhauses
oder einer zusatzlichen AuRRentreppe vorzusehen und im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Das geplante Bauvorhaben an der Klosterstral’e wird mit der Errichtung des zweiten
Treppenhauses an der Grenze zum Grundstlck Klosterstralle 15 die
brandschutztechnischen Notwendigkeiten des zweiten Rettungsweges erfillen. Fir das
Vorhaben im Planinnenbereich will der Vorhabentrager die Méglichkeit des
Bebauungsplanes zur Errichtung eines Gebaudes mittlerer Héhe nicht ausschépfen und nur
ein Gebaude geringer HOhe errichten, bei dem ein zweiter Rettungsweg uber die
Rettungsgerate der Feuerwehreinsatz bis zu einer Einsatzhéhe von 8 m tber Gelande
fuhren kann. Nach Abstimmung mit der Feuerwehr besteht vor Ort die Mdglichkeit mit dem
Eltener Rettungswagen auf der Privatwegeflache von der StreuffstralRe an den
Planinnenbereich heranzufahren und auf der 6 m breiten Fahrgasse zwischen der
Stellplatzflache und der Garagenflache fir den Rettungseinsatz abzustellen. Eine besondere
planungsrechtliche Ausweisung einer Abstellflache fir die Feuerwehr im
Bebauungsplangebiet erubrigt sich hierdurch.

Die im Bebauungsplan festgesetzte Uberbaubare Flache im Mischgebiet MI 2 passt sich an
die vorhandene deckungsgleiche Grenzbebauung des Denkmalgebaudes Klosterstralle 11
zum Nachbargebaude Klosterstralle 9 an und I6st den in der friihzeitigen
Behordenbeteiligung zutreffenderweise bemangelten Widerspruch zur Festsetzung der
geschlossenen Bauweise im vorhergehenden Bebauungsplanvorentwurf auf. Der geplante
erdgeschossige Erweiterungsbau, der sich teilweise auch entlang der Riuckseite des
Denkmalgebaudes erstreckt, wird zum Nachbargrundstick das erforderliche Abstandmal}
von 3,0 m einhalten. Hierdurch wird das Gebot der Rlcksichtnahme eingehalten.

1.9  Stellungnahme des Landesbetriebes StraBenbau NRW, Schreiben vom
01.07.2016 und 16.12.2016

Der Landesbetrieb Strallenbau NRW regte als Strallenbaulasttrager der B8 im Abschnitt
KlosterstralRe an, die ErschlieRung der Stellplatze fir den mit den geplanten Bauvorhaben
verbundenen motorisierten Verkehr nicht Gber eine Zufahrt von der Klosterstral’e aus
vorzusehen. Ferner wurden etwaige Anspriche gegen die Strallenbauverwaltung auf aktiven
oder passiven Schallschutz aufgrund des bestehenden StralRenlarms auf der B 8 abgelehnt.
Des Weiteren wurde eine Nutzung der Stra3enflache zur Durchfihrung der zukinftigen
BaumalRnahmen wie das Abstellen von Baufahrzeugen oder das Lagern von Baustoffen etc.
untersagt.

Im Rahmen der Behérdenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde seitens des
Landesbetriebes StralRenbau NRW mit Schreiben 16.12.2016 auf die Stellungnahme aus der
frihzeitigen Behdrdenbeteiligung verwiesen und die dabei Versagung einer Nutzung der
Strallenflache im Zusammenhang mit den zukinftigen Baumafnahmen noch einmal
herausgestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Anlage einer Zufahrt zu den geplanten Stellplatzen im Inneren des Plangebietes von der
KlosterstralRe aus ist seitens des Vorhabentragers nicht vorgesehen. Der Abschnitt der B 8
vor dem Bebauungsplangebiet liegt innerhalb der Ortsdurchfahrt, so dass eine
Grundstuckszufahrt von der B 8 seitens des Strallenbaulasttragers nicht grundsatzlich
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ausgeschlossen werden kann. Deren Zulassigkeit ist vielmehr davon abhangig, ob die
Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs hiervon beeintrachtigt wird. Dies wird die
Stralienbaubehoérde bei dem relativ geringen Abstand der Grundstiicke Klosterstr. 11-13
zum Eltener Markt und den dortigen Einmundungen und Abzweigungen vortragen konnen.
Bei der bestehenden Beengtheit der zur Verfligung stehenden Grundstlcksflache fir das
Gesamtvorhaben an der Klosterstralie sowie der geschlossenen Bauweise in diesem
Bereich kdnnte allenfalls eine ebenerdige Gebadudedurchfahrt zum hinteren
Grundstucksbereich errichtet werden. Dies kann wegen der Unubersichtlichkeit des
StralRenraums an dieser Stelle stadtebaulich und verkehrlich nicht erwinscht sein. Daher
bereitet der Bebauungsplan die Erschliefung der Flachen im Planinnenbereich einschliefl3lich
des Gesamtstellplatzbereiches planungsrechtlich durch Festsetzung des bestehenden
Anliegerweges als Flache fir ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht vor.

Die geplante sensible Wohnnutzung im Planinnenbereich wird durch den vorgelagerten
neuen Baukoérper und das weiter bestehende Baudenkmal Klosterstral’e 11 sowie deren
angrenzende Nachbarhauser zur Klosterstral’e hin abgeschottet und insofern keinen
Larmimmissionen aus dem StralRenverkehr auf der Klosterstrale ausgesetzt. Die
Schutzanspriche der Mischgebietsfestsetzungen an der Klosterstralle werden durch die
Immissionen aus dem innerdrtlichen Verkehr auf der Klosterstrafl3e nicht Uberschritten.
Hierzu tragen auch die VerkehrslenkungsmafRnahmen flir den Fernverkehr fir den Ortsteil
Elten im Zusammenhang mit dem Thema Feinstaubbelastung bei, die auf eine Verlagerung
des Schwerverkehrs auf andere Stral3en abzielen. Daher sind etwaige Anspriiche der
zuklnftigen Bauherren gegen die Strallenbaubehérde durch den Verkehrslarm nicht zu
erwarten.

Die Vereinbarung von Sondernutzungen von Strallenflachen, z.B. auch im Zusammenhang
mit angrenzenden Baumalnahmen obliegt dem jeweiligen Stralenbaulasttrager. Die
Angelegenheit ist daher nicht im Bauleitplanverfahren zu regeln. Vielmehr ist der
Landesbetrieb im vorliegenden Fall an der Genehmigungsplanung mit zu beteiligen und kann
so die angekindigte Versagung einer Fremdnutzung der in seiner Strallenbaulast stehenden
Verkehrsflache aussprechen. Dem Vorhabentrager wurde die betreffende Stellungnahme
zugeleitet, so dass er frihzeitig eine Abwicklung seiner Baumalinahmen ohne
Inanspruchnahme der Fahrbahn der Klosterstralte planen kann. Die bei dem Gebaudeabriss
und der anschlieBenden Neubaumalinahme auf der Grundsticksflache an der Klosterstralle
zu sperrende Gehwegsflache steht in der Strallenbaulast der Stadt Emmerich am Rhein und
ist insofern nicht von der angekindigten Nutzungsversagung durch den Landesbetrieb
StralRenbau NRW betroffen.

1.10 Stellungnahme des Rheinischen Amtes fiir Bodendenkmalpflege, Schreiben
vom 05.07.2016

Das Rheinische Amt fir Bodendenkmalpflege forderte in der friihzeitigen
Behordenbeteiligung infolge der Entwicklungsgeschichte des Ortsteiles Elten, dessen erste
urkundliche Erwahnung tber 1000 Jahre zurlickliegt, sowie bei der Lage des Planbereiches
im unmittelbaren Ortszentrum eine archaologische Sachverhaltsermittlung. Es sei davon
auszugehen, dass sich im Planbereich an einer der HauptstralRen des Ortsteiles in der Nahe
des zentralen Marktbereiches Relikte mittelalterlicher oder neuzeitlicher Geschichte des
Ortes erhalten haben.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Gemeinden haben im Rahmen der Bauleitplanung die Sicherung der Bodendenkmaler
zu gewahrleisten. Dazu bedarf es der Ermittlung von Bodendenkmalern und der Klarung
ihrer Denkmalqualitat. Nur auf Grundlage dieser Ergebnisse ist eine gesicherte Einschatzung
der Auswirkungen der Planung auf die Bodendenkmalbelange moglich.
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Wahrend das bestehende Baudenkmal Klosterstr. 11 bei Realisierung des Bebauungsplanes
in seinem Bestand erhalten bleibt und flir das abgangige Gebaude Klosterstralle 13 kein
Uber den bestehenden Bodeneingriff im Kellerbereich hinausgehender weiterer Bodeneingriff
zu erwarten ist, konnte im Bereich der untermittelbar angrenzenden geplanten
Hinterlandbebauung bei Realisierung des Bebauungsplanes in Bodendenkmalsubstanz
eingegriffen werden. Der vom Gelandeniveau tiefer liegende Planbereich an der
Streuffstral’e wird von der Bodendenkmalbehdrde hingegen als friiherer
Siedlungsrandbereich und damit als in Bezug auf die Vermutung von Bodenfunden unkritisch
erachtet.

Zur Ermittlung etwaig vorhandener Bodendenkmalsubstanz im Plangebiet wurde eine
archaologische Voruntersuchung in Abstimmung mit dem LVR -Rheinisches Amt flr
Bodendenkmalpflege- durchgefiihrt. Hierzu wurde in der Lage des geplanten Wohnhauses
auf der unbebauten Flache im Planinnenbereich eine Sondage angelegt. Im Verlauf dieser
Untersuchung wurden Fundament- und Fuf3bodenreste von Gewerbegebauden aus den
1950/60er Jahre sowie eine Kalkléschgrube gefunden. Die gefundenen Bebauungsreste
konnten laut Gutachter aus dem 19. Jhd. stammen.

Insgesamt ergaben sich jedoch keine Hinweise auf mittelalterlich/frihneuzeitliche Befunde,
so dass davon auszugehen ist, dass mit einer Bebauung der Flache keine archaologischen
Belange beeintrachtigt werden. Betreffende planungsrechtliche Festsetzungen oder
nachrichtliche Ubernahmen sind im Bebauungsplanentwurf daher nicht vorgesehen.

Unabhangig hiervon gilt jedoch weiterhin der allgemeine Hinweis, dass ein etwaiges
Auffinden von Bodendenkmalsubstanz im Plangebiet wahrend der Durchfiihrung von
Bauarbeiten nicht grundsatzlich ausgeschlossen werden kann. Die denkmalrechtlichen
Bestimmungen gelten prinzipiell fur alle Bereiche, in denen Erdeingriffe durchgefuhrt werden.
Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Stadt Emmerich am Rhein oder dem
Rheinischen Amt flir Bodendenkmalpflege unverziiglich anzuzeigen (§§ 15, 16
Denkmalschutzgesetz NRW).

1.11 Stellungnahme des Fachbereiches 5, -StraBenbau-, Schreiben vom 19.07.16

Es wurde angeregt, zum Schutz des in unmittelbarer Nahe zum Planbereich in der
Streuffstral’e aufstehenden Strallenbaumes dessen Darstellung in der
Bebauungsplanzeichnung vorzunehmen und eine Festsetzung zum Ausschluss von
Bodeneingriffen, z.B. durch die Anlage von Garagenzufahrten im Kronenbereich des
Baumes zu treffen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Bei dem Baum handelt es sich um eine markante Linde auf stadtischer Flache in der
Streuffstralde, die mit einer zweiten gleich gro3en Linde die Einfahrt in den Privatweg zum
inneren Planbereich markiert. Die Baume sind bereichspragend und in der
Denkmalbereichssatzung fur den Ortsteil Elten als erhaltenswerte Einzelbdume
gekennzeichnet. Sie unterliegen der Baumschutzsatzung der Stadt Emmerich am Rhein.

Der Anregung wurde im Bebauungsplanentwurf gefolgt, indem der Kronenbereich des
Baumes, der gleichzeitig als Ausdehnung des Wurzelbereiches zu betrachten ist, durch die
Festsetzung einer MaRnahmenflache im Sinne des § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB mit einer
konkretisierenden textlichen Festsetzung vor Erdeingriffen geschutzt wird.

Hierdurch wird unter anderem auch die Errichtung einer befestigten Garagenzufahrt im
betroffenen Bereich unzuldssig. Vom Grundstlickszuschnitt im Falle der Bildung eines
eigenstandigen Bauplatzes her kdnnte eine solche Zufahrt jeweils aul3erhalb der Baumkrone
entweder langs der ideellen nordwestlichen Grundsticksgrenze von der Streuffstral’e
abgehend oder zurlickgesetzt in das Grundstlick vom Privatweg abzweigend angeordnet
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werden. Die Bebaubarkeit des Gesamtgrundstiickes wird insofern nicht beeintrachtigt.

Il Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung (6ffentliche
Auslegung) (§ 3 Abs. 2 BauGB)

1.12 Uberschreitung der bestehenden Bautiefe im Planinnenbereich

Es wird die Uberschreitung der bestehenden Bautiefe auf den Grundstiicken KlosterstraRe
11 und 13 durch die geplante Bebauung im Planinnenbereich hinterfragt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Planungsbedarf zur Aufstellung des Bebauungsplanes EL 15/1 begriindet sich
hauptsachlich in der Schaffung eines gesicherten Baurechtes flir die beabsichtigte
hinterliegende Wohnbebauung. Wahrend sich die Zulassigkeit des geplanten Teilvorhabens
mit der Sanierung des Denkmals und seiner Erweiterung in geschlossener Bauweise langs
der Klosterstrale auch nach § 34 BauGB hatte beurteilen lassen, wird die Eigenart der
naheren Umgebung in Bezug auf die Bautiefe und das Mal der baulichen Nutzung durch
das geplante Solitdrgebaude auf der Hinterlandflache der Grundstlicke Klosterstr. 11-13
Uberschritten. Zwar ist der im Bebauungsplan als WA 2 festgesetzte Baubereich derzeit
bereits Uberwiegend bebaut und das zukilinftige Gebaude wird sich nicht weiter in die stdlich
angrenzende Freiflache ausdehnen als der vorhandene Gebaudebestand, jedoch handelt es
sich bei diesem vornehmlich um bauliche Nebenanlagen wie ein Schuppengebaude von 7,5
m Hoéhe, einen eingeschossigen Lagerraum sowie eine Garage. Nur im nordwestlichen
Bereich des Baufensters steht ein Teil des zweigeschossigen Wohn- und Geschaftshauses
KlosterstraRe 13. Dessen Bautiefe zur Stralkengrenze der Klosterstrale von bisher 25,5 m
soll durch das neue Wohnhaus um rd. 6 m Uberschritten werden.

Neben der Hauptnutzung Grundstiick Klosterstr. 13 mit einer Bautiefe von 25,5 m ist auf dem
Grundstlick Klosterstr. 1-3 noch eine zweite im Vergleich zur sonstigen Bebauung an der
KlosterstralRe tbertiefe Wohn- und Geschaftshausbebauung mit einer Bautiefe von 28 m
anzutreffen. DarUber hinaus sind die Hinterlandflachen der Grundsticke an der Klosterstralle
umfangreich und z.T. bis zu einer Tiefe von 40 m durchgangig mit Lagergebauden und
Garagen bebaut. In diesem Kontext wird die geplante Hinterlandbebauung im Plangebiet als
stadtebaulich vertraglich erachtet. Sie dient der Nachverdichtung innerhalb eines bereits
baulich genutzten Bereiches und bietet die Mdglichkeit der Schaffung eines im Ortsteil Elten
fehlenden Angebotes barrierefreier Mietwohnungen im zentralen Versorgungsbereich.

1.13 Beurteilung der Zulassigkeit des konkreten Vorhabens

Es werden Erlauterungen zur bauordnungsrechtlichen Zulassigkeit des konkreten Vorhabens
erbeten.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bebauungsplan E 15/1 setzt als Angebotsplanung einen planungsrechtlichen Rahmen,
innerhalb dessen der Bauherr seine Bauabsichten realisieren kann. Die gewahlten
Festsetzungen passen sich an die vom Projektentwickler vorgelegte Projektstudie nicht im
Verhaltnis 1 : 1 an, sondern bieten zusatzlich gewisse Gestaltungsspielrdume durch die
Festsetzung von Héchstgrenzen in Bezug auf die Ausdehnung der Bauflachen bis zum
bauordnungsrechtlich erforderlichen Grenzabstand von 3,0 m, die Anzahl der Vollgeschosse,
der Gebaudehdhen sowie der Grundflachenzahl. Ein Anspruch, diese Festsetzungen
vollstandig ausnutzen zu kénnen, wird schwerlich geltend gemacht werden kénnen, da
bauordnungsrechtliche Erfordernisse gemaf Landesbauordnung hierzu in Abhangigkeit von

05 -16 0963/2016 Seite 15 von 18



der Grofle und Hohe des Baukorpers Grenzen setzen. Wie der Vorhabentrager das
Planungsrecht letztlich ausnutzt, kann erst bei der zukiinftig vorliegenden konkreten
Bauplanung im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens beurteilt werden.

Die betreffende Anfrage im Rahmen der Stellungnahme wird insofern nicht als Bedenken
oder Anregungen zur Bauleitplanung verstanden. Im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens steht es dem Nachbarn zu, die Antragsunterlagen bei der
Bauaufsichtsbehorde einzusehen. Darlber hinaus wird im Zusammenhang mit dem
vorlaufenden Abriss ohnehin ein Kontakt zwischen dem Bauherrn und dem Nachbar
hergestellt, bei welchem eine Darlegung der konkreten Bauabsichten erfolgen kann.

v Ergebnisse der Behordenbeteiligung
(§ 4 Abs. 2 BauGB)

1.14 Stellungnahme des Eisenbahn-Bundesamtes, Schreiben vom 28.11.16

Das Eisenbahn-Bundesamt (EBA) erhob keine Bedenken gegen den Bebauungsplan soweit
er der anhangigen Planung fur den Ausbau der Strecke Oberhausen - Emmerich -
Staatsgrenze nicht widerspricht. Es wies vorsorglich darauf hin, dass etwaige
Entschadigungsanspriche wegen Larm oder Erschutterungen aus dem Bahnbestrieb
ausgeschlossen sind und dass flr Grundstlcke, die flr den dreigleisigen Ausbau bendtigt
werden, eine Veranderungssperre gemaf § 19 Allgemeines Eisenbahngesetz besteht.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Bebauungsplangebiet liegt rd. 130 m &stlich der Bahnstrecke Grenze D/NL — Emmerich
— Oberhausen, fir deren dreigleisigen Ausbau ein Planfeststellungsverfahren nach
Allgemeinem Eisenbahngesetz anhangig ist.

Im Rahmen des Planfeststellungsverfahrens wurde fuir den hier betroffenen
Planfeststellungsabschnitt 3.5 eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet. Ziel der
Untersuchung war es festzustellen, welche Schallsituation durch das Projekt entstehen wird
und ob die betroffenen Anwohner durch SchutzmafRnahmen geschutzt werden muissen. Fur
das gesamte Untersuchungsgebiet entlang der Schienenstrecke wurden anhand der zu
erwartenden Bahnbewegungen Ausbreitungsrechnungen erstellt und diese in Form von
Ubersichtslageplanen mit den jeweiligen Isophonen fir den Tag- und Nachtzeitraum (59
bzw. 49 dB(A)) dargestellt. Dabei wurde ermittelt, dass fur die an die Bahnlinie angrenzende
Wohnbebauung tagsiiber und nachts Uberschreitungen der zulassigen Grenzwerte aus dem
Schienenlarm zu erwarten sind. Diese Uberschreitungen wirken auch in das
Bebauungsplangebiet EL 15/1 ein, so dass hier Larmvorsorgemalnahmen zur
Gewabhrleistung eines gesunden Wohnens erforderlich werden. Solche Mallnhahmen werden
im Bebauungsplan thematisiert und durch die Festsetzung passiver
Schallschutzmalinahmen berlcksichtigt.

Mit Wirksamwerden der Veranderungssperre im Planfeststellungsverfahren im
Zusammenhang mit der Durchflhrung der 6ffentlichen Auslegung der
Planfeststellungsunterlagen ist der Kreis der bestehenden Wohnhauser festgelegt, die der
Bahn gegenuber einen Anspruch auf passive Schallschutzmaf3nahmen aufgrund der zu
erwartenden Larmgrenzwertlberschreitungen aus dem gesteigerten Bahnbetrieb geltend
machen konnen. Jeder hinzukommenden neuen Bebauung ist jedoch zu unterstellen, dass
sie in Kenntnis der genannten Belastungen errichtet wird. Insofern ist jeder Bauherr selbst fur
den Einbau passiver Schallschutzeinrichtungen zum Zwecke des Eigenschutzes
verantwortlich und kann einen entsprechenden Anspruch auf Ubernahme von Mehrkosten
gegen die Bahn nicht mehr geltend machen.
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Letzteres trifft auch bezuglich der Erschitterungen aus dem Bahnbetrieb zu. Entsprechend
der erschutterungstechnischen Untersuchung in den Planfeststellungsunterlagen entfalten
diese im Bebauungsplangebiet jedoch aufgrund des Abstandes zur Bahnlinie keine
wesentlichen Auswirkungen.

Infolge der Uberplanung eines bebauten Bereiches innerhalb des bestehenden zentralen
Siedlungsbereiches von Elten werden durch den Bebauungsplan keine Entwicklungen
vorbereitet, die der Eisenbahnausbauplanung widersprechen. Des Weiteren betrifft der
Bebauungsplan aufgrund des erheblichen Abstandes zur Bahnstrecke keine Flachen, die flr
den Ausbau des dritten Gleises unmittelbar in Anspruch zu nehmen waren. Daher ist
festzustellen, dass die Belange der Bahn durch die Aufstellung des Bebauungsplanes nicht
negativ berihrt werden.

Zu 2) SATZUNGSBESCHLUSS

Der Bebauungsplanentwurf EL 15/1 -Klosterstralde / Streuffstralle- gibt den
planungsrechtlichen Rahmen zur Verwirklichung des vom Antragsteller geplanten Vorhabens
einer Sanierung und Erweiterung des Baudenkmals Klosterstr. 11 sowie der Errichtung eines
im Planinnenbereich liegenden Mehrfamilienwohnhauses. Zur Erflillung des erforderlichen
Stellplatznachweises des Gesamtvorhabens erfolgt die Ausweisung eines oberirdischen
PKW-Stellplatzes im Planinnenbereich, der in eine Stellplatzreihe und aus Griinden der
schallschutztechnischen Vorsorge in eine Reihe von Garagen/Carports mit gemeinsamer
Fahrgasse gegliedert ist. Die ErschlieRung des innenliegenden Gebaudes und des
Stellplatzes wird planungsrechtlich Gber einen bestehenden Weg von der Streuffstralie aus
gesichert. Die Vorhabenplanung beinhaltet daruber hinaus die Errichtung eines fu3laufigen
Durchganges fir die hinterliegenden Wohnungen von der Klosterstrale aus Uiber den
dortigen separaten Treppenhaustrakt.

Das Verfahren betrifft einen bereits umfanglich bebauten Teilbereich des zentralen Eltener
Siedlungsbereiches und wird, da es im Wesentlichen auf die Wiedernutzbarmachung von
bereits baulich genutzten Flachen abzielt, nach den Bestimmungen des § 13a BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Umweltprifung und ohne Regelung fir einen
Ausgleich der durch die Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur und Landschaft
durchgefltihrt. Nach den Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Emmerich am
Rhein geschitzte Baume sind im Planbereich selbst nicht vorhanden. Der Erhalt des im
StraRenbereich der Streuffstrale an der Grenze zum Planbereich aufstehenden, auch in der
Denkmalbereichssatzung fur den Ortsteil Elten als schitzenswert festgesetzten grof3en
Baumes wird durch entsprechende planungsrechtliche Festsetzungen zur Vermeidung von
Erdeingriffen im Wurzelbereich gewahrleistet.

Die Gebietsfestsetzung eines WA-Gebietes fur die Bebauung im Innenbereich des
Plangebietes entwickelt sich nicht aus den aktuellen Darstellungen des
Flachennutzungsplanes als ,Gemischte Bauflache“. Da das Bebauungsplanverfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach den Bestimmungen des § 13a BauGB
durchgeflhrt wird, soll unter Anwendung des § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB eine Anpassung des
Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung nach Planaufstellung erfolgen. Eine
entsprechende Zustimmung der Landesplanungsbehorde im Rahmen der Anpassung an die
Ziele der Raumordnung nach § 34 Landesplanungsgesetz liegt vor.

Der beiliegende Bebauungsplanentwurf ist nach Durchfuihrung der Offenlage zur
Gewabhrleistung der geometrischen Eindeutigkeit der Planfestsetzungen noch um das Mal}
der Bautiefe von 9,6 m im Mischgebiet MI1 langs der nordwestlichen Grundstlicksgrenze
erganzt worden. Infolge der digitalen Erstellung der Planunterlage sind die zeichnerischen
Festsetzungen des Bebauungsplanes bereits ausreichend bestimmt. Daher handelt es sich
hierbei nicht um eine Plandnderung nach Offenlage sondern um eine redaktionelle
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Erganzung, mit der die Lesbarkeit des Planes vervollstandigt wird.

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 und 4.2.

In Vertretung

Dr. Wachs
Erster Beigeordneter

Anlagen:

Anlagen:

Anlage 01 zu Vorlage 05-16 0963 Stellungnahmen Oeffentlichkeit

Anlage 02 zu Vorlage 05-16 0963 Stellungnahmen Behoerden

Anlage 03 zu Vorlage 05-16 0963 Bebauungsplanentwurf

Anlage 04 zu Vorlage 05-16 0963 TextlFestsetzungen Hinweise

Anlage 05 zu Vorlage 05-16 0963 Begruendung

Anlage 06 zu Vorlage 05-16 0963 Artenschutzpruefung

Anlage 07 zu Vorlage 05-16 0963 Schallgutachten

Anlage 08 zu Vorlage 05-16 0963 Archaeologische Sachverhaltsermittlung

Anlage 09 zu Vorlage 05-16 0963 PFV 3.Gleis BETUWE Erlaeuterungsbericht Schall
Anlage 10 zu Vorlage 05-16 0963 PFV 3.Gleis BETUWE Auszug Ergebnistabelle Schall
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