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Betreff

Bebauungsplanverfahren E 27/3 - Wardstral3e/Eltener Stralle -;
hier: 1) Bericht zu den durchgefiihrten Beteiligungen der Offentlichkeit und der
Behdrden
2) Anderung des Aufstellungsbeschlusses
3) Beschluss zur Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und der
Behdrden gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Beratungsfolge

Ausschuss fir Stadtentwicklung 14.03.2017

Beschlussvorschlag
Zu1)

Zu l.a) Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlie3t, dass die Anregungen der
Rechtsanwaltskanzlei Lenz & Johlen mit den Ausfuhrungen der Verwaltung
abgewogen sind.

Zu ll.a) Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlie3t, dass die Ausfihrungen der
Niederrheinischen Industrie- und Handelskammer mit den Ausfliihrungen der
Verwaltung abgewogen sind.

Zu ll.b) Der Ausschuss fir Stadtentwicklung beschlie3t, der Anregung des Kreises Kleve —
Untere Bodenschutzbehdrde zu folgen und das Verfahrensgebiet des
Bebauungsplanes mit der Signatur ,Flachen, deren Bdden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind” (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB) zu
kennzeichnen.

Daruber hinaus beschlielt der Ausschuss fur Stadtentwicklung, wie von Seiten des
Kreises Kleve — Untere Bodenschutzbehorde angeregt, in die Hinweise und die
Begrindung zum Bebauungsplan Ausfihrungen zum Thema Altlasten
aufzunehmen.

Zu ll.c) Der Ausschuss flr Stadtentwicklung beschlie3t, dass der Anregung des Kreises
Kleve — Untere Immissionsschutzbehdrde mit den Ausfiihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.
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Zu 2)

Der Ausschuss fir Stadtentwicklung beschlieldt, das Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. E 27/3 nicht im beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB, sondern
im Normalverfahren aufzustellen.

Zu 3)

Der Ausschuss flir Stadtentwicklung beschliel3t den vorliegenden Entwurf zum
Bebauungsplan Nr. E 27/3 — WardstralRe/Eltener Stralle — als Offenlegungsentwurf und
beauftragt die Verwaltung, die 6ffentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB
durchzufihren.
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Sachdarstellung :

Zu1)

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am 07.08.2014 den
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. E 27/3 — WardstralRe/Eltener Stralle —
gefasst sowie die Durchfiihrung der Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden
beschlossen.

Die Beteiligung der Offentlichkeit zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. E 27/3 —
Wardstralle/Eltener Stralle — gemal § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer Einsichtnahme in
den Planvorentwurf im Rathaus Emmerich in der Zeit vom 12.11.2014 bis zum 12.12.2014
einschliel3lich statt.

Im gleichen Zeitraum wurden die Behérden gemal § 4 Abs. 1 BauGB im Rahmen des o.g.
Aufstellungsverfahrens 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. Anrequngen aus der Beteiliqung der Offentlichkeit

a) Stellungnahme Rechtsanwaltskanzlei Lenz & Johlen vom 17.12.2014

Die Kanzlei Lenz & Johlen fuhrt in ihrer Stellungnahme aus, dass die Eigentimer- und
Betreiberinteressen durch die Festschreibung des vorhandenen Betriebes auf seinen
Bestand nicht berlcksichtigt werden. Einzelhandelsimmobilien und Einzelhandelsbetriebe
seien auf Dauer nur Uberlebens- und zukunftsfahig, wenn ihnen eine angemessene
Entwicklungsmaglichkeit verbleibt.

Der vergroferte Flachenanspruch hange nicht mit einer Veranderung der Sortimentsstruktur,
sondern im Wesentlichen damit zusammen, dass die Waren in den Betrieben
kundenfreundlicher prasentiert werden. Mit der geplanten VergréRerung des
Einzelhandelsbetriebs sei eine SortimentsvergréfRerung nicht verbunden. Es wirden
allerdings die Waren auf weniger hohen Regalen und insbesondere im Frischebereich in
niedrigeren Theken prasentiert, was dazu flhre, dass die nahezu gleiche Sortimentsanzahl
in niedrigeren Regalen prasentiert werden muss, was zwangslaufig zu einem héheren
Flachenanspruch fuhre. Daruber hinaus wirden die Gange im Betrieb gro3zigiger gestaltet.
Dies geschahe nicht zuletzt, um die Einzelhandelsbetriebe behindertengerecht zu gestalten,
wozu wiederum auch die Absenkung der Regalhdhen dient.

Zentrenrelevante Non-Food-Sortimente werden nicht auf vergréRerter Flache, sondern nach
wie vor auf rund 10% der Gesamtverkaufsflache angeboten.

Stellungnahme der Verwaltung

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist, den an der Wardstralie bestehenden
Lebensmitteldiscounter in seinem Bestand zu sichern und die zulassige Verkaufsflache auf
860 m? festzusetzen.

Gemal Ziel 6.5-1 des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) durfen

Gebiete fir grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur in regionalplanerisch festgelegten Allgemeinen

05 - 16 1034/2017 Seite 3 von 8



Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt werden. Diese Voraussetzung ist hier nicht erfillt. Der
Regionalplan fir den Regierungsbezirk Disseldorf (GEP 99) stellt am Standort des
Vorhabens einen Allgemeinen Freiraum- und Agrarbereich dar. Die Darstellung wird auch im
aktuellen Regionalplanentwurf beibehalten.

Gemal Ziel 6.5-2 Satz 1 LEP NRW durfen Kern- und Sondergebiete fur Vorhaben i. S. v. §
11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur in zentralen
Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Diese Voraussetzung ist hier
nicht erflllt, da sich die Verkaufsflache aufierhalb des im Einzelhandelskonzept der Stadt
Emmerich am Rhein dargestellten zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Emmerich
befindet.

Abweichend davon gibt Ziel 6.5-7 LEP NRW die Moglichkeit, vorhandene Standorte i. S. v. §
11 Abs. 3 BauNVO als Sondergebiete darzustellen und festzusetzen. Dabei sind die
Sortimente und deren Verkaufsflachen in der Regel auf die Verkaufsflachen, die
baurechtlichen Bestandsschutz genielen, zu beschranken. Ausnahmsweise kommen auch
geringfligige Erweiterungen in Betracht, wenn dadurch keine wesentliche Beeintrachtigung
zentraler Versorgungsbereiche von Gemeinden erfolgt.

Von dieser Ausnahmeregelung soll in diesem Fall kein Gebrauch gemacht werden, da sie
den Vorgaben des ,Grundsatzes 1 — Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment* des Emmericher Einzelhandelskonzeptes widerspricht.

Die in Grundsatz 1 des Einzelhandelskonzeptes formulierten Ausnahmeregelungen eréffnen
lediglich fur atypische (Ausnahme 1) oder nicht-grof3flachige (Ausnahme 2)
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment die Moglichkeit einer
Ansiedlung aulderhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Der in Rede stehende Markt ist
jedoch nicht atypisch und bereits grof¥flachig, so dass die Ausnahmen hier nicht greifen.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird der Sachverhalt dezidierter geschildert.

Das Einzelhandelskonzept wird derzeit aktualisiert. Der Entwurf weicht jedoch in seiner
Grundkonzeption nicht von dem gultigen Einzelhandelskonzept ab. Die Ziele und Grundsatze
sowie die Sortimentsliste fir die Stadt Emmerich bleiben in ihren Aussagen weitestgehend
unverandert. Somit ergibt sich fur den Lebensmitteldiscounter auch gemal® dem neuen
Einzelhandelskonzept Planungsbedarf zur Sicherung seiner bestehenden GroRe.

Darlber hinaus ist anzufiihren, dass die tatsachliche Ausgestaltung des Marktes in Bezug
auf Regalh6hen und Gangbreiten nicht Gegenstand der Festsetzungen des
Bebauungsplanes ist. Beurteilungsmalistab ist die Verkaufsflache. Die spatere
Aufteilung/Ausnutzung des Marktes unterliegt nicht der planungsrechtlichen Steuerung.

Im Rahmen der textlichen Festsetzung Nr. 2.2 werden Regelungen zum Thema
Randsortimente und Aktionswaren getroffen. Danach sind zentrenrelevante und nicht-
zentrenrelevante Randsortimente einschlie3lich Aktionsware bis zu einem Anteil von 10%
der Gesamtverkaufsflache zulassig. Diese Festsetzung steht in Einklang mit den
Ausflhrungen der Rechtsanwaltskanzlei Lenz & Johlen.

Il. Anregungen aus der Beteiliqung der Behorden

a) Stellungnahmen der Niederrheinischen Industrie- und Handelskammer vom
11.09.2014 und vom 04.12.2014

Die Niederrheinische Industrie- und Handelskammer regt in ihren Stellungnahmen an, dem
bestehenden Lebensmittelmarkt eine malivolle Erweiterung zu erméglichen und flhrt aus,
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dass dies nicht im Widerspruch zum Einzelhandelskonzept der Stadt Emmerich am Rhein
stehe.

Gemal Grundsatz 1 des Emmericher Einzelhandelskonzeptes sollen Standorte fur
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten grundsatzlich in zentralen
Versorgungsbereichen liegen. Eine Ausnahme gelte bei einer sog. atypischen Fallgestaltung.
Diese lage dann vor, wenn ,der Betrieb in zentraler und fur die Wohnbevdlkerung gut
erreichbarer Lage (stadtebaulich integriert) errichtet werden soll, jedoch nur wenn er der
Standort- und Versorgungsstruktur (i. S. d. Einzelhandelskonzeptes) entspricht®. Diesen
Ausnahmetatbestand sieht die IHK als erfiillt an, da der Standort als stadtebaulich integriert
eingestuft wird.

Darlber hinaus weist die IHK darauf hin, dass Ziel 7 des Sachlichen Teilplans Groliflachiger
Einzelhandel zum LEP NRW ebenfalls eine Ausnahmeregelung beinhaltet. Diese ermdglicht
bei der Uberplanung eine geringfiigige Erweiterung, sofern hierdurch keine wesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche erfolgt. Die IHK regt an, zu Giberprifen, ob
von dieser Mdglichkeit Gebrauch gemacht werden kann. Eine Bauleitplanung, die den
Lebensmittelmarkt ausschlie3lich auf den bisher genehmigten Bestand deduziert, bedirfe
einer stadtebaulichen Rechtfertigung. Diese fehle, sofern von dem Vorhaben keine
wesentlichen negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten seien.

Stellungnahme der Verwaltung

Die im Rahmen der vorliegenden Bauvoranfragen beantragten Verkaufs- und
Grundflachenerweiterungen widersprechen dem Grundsatz 1 des Einzelhandelskonzeptes
der Stadt Emmerich am Rhein. Dieser Grundsatz sieht vor, dass Standorte fiir
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in den zentralen
Versorgungsbereichen (ZVB) liegen sollen. Der sich an der Wardstral3e befindende
Lebensmitteldiscounter liegt auRerhalb des ZVB Innenstadt.

Die Ausnahme 1 des Grundsatzes -atypische Fallgestaltung- greift hier nicht, da der Markt
nicht Uber die aufgefuhrten Besonderheiten (z.B. Anteil der Verkaufsflache liegt wesentlich
unter 2/3 Geschossflache, Betrieb ist beschrankt auf ein schmales Warensortiment) verfugt.

Ausnahme 2 findet ebenfalls keine Anwendung, da der Lebensmittelmarkt mit einer
genehmigten Verkaufsflache von ca. 856 m? und einer Geschossflache von ca. 1.248 m?
bereits grof¥flachig ist.

Der Betrieb geht Gber eine Nahversorgungsfunktion aufgrund seiner Lage im Nahbereich des
ZVB Innenstadt und seines Bevolkerungspotenzials in seiner Bedeutung wesentlich hinaus.

In der Begrindung zum Bebauungsplan wird der Sachverhalt dezidierter geschildert.

Von der Ausnahmeregelung in Ziel 7 des Sachlichen Teilplans Grof¥flachiger Einzelhandel
zum LEP NRW (inzwischen im LEP NRW aufgegangen) soll aus den oben genannten
Grunden kein Gebrauch gemacht werden.

b) Stellungnahme des Kreises Kleve vom 08.12.2014

Untere Bodenschutzbehorde

Der Kreis Kleve als Untere Bodenschutzbehdrde weist darauf hin, dass sich im
Planungsbereich der Altstandort ,ehem. Getreidemuhle Huefnagels® befindet. Das Gelande
ist im Verdachtsflachenkataster registriert.
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Beim Rickbau der Getreidemuhle sollten gemafR Auflage der Abbruchgenehmigung
Bodenuntersuchungen durchgeflihrt und dokumentiert werden. Bisher wurde noch kein
gutachterlicher Bericht zu dem damaligen Abbruch vorgelegt.

Der Verdacht, dass schadliche Bodenveranderungen vorhanden sind, ist also nicht
auszuschlie®en, da Abfallablagerungen (Bauschutt, Schlacke) festgestellt wurden, die nicht
abschliel3end untersucht wurden, und die verdachtigen Bereiche der ehem. gewerblichen
Anlage gar nicht untersucht worden waren.

Da bei der B-Planaufstellung der status quo, d.h. die vollstandige Versiegelung,
festgeschrieben werden soll, und keine planungsrechtliche Méglichkeit der Erweiterung des
Baukorpers geschaffen wird, durch die eventuell notwendige Sanierungsmalnahmen
erschwert wirden, ist die Kennzeichnung der Flache mit Bodenbelastungen, die zu beachten
sind, ausreichend.

Zur Uberwachung von Bau- und Abbruchmafnahmen sowie Tiefbauarbeiten durch die
Untere Bodenschutzbehoérde soll festgeschrieben werden, dass Bauvorhaben von einer
Freistellung ausgenommen werden und die Baugenehmigungspflicht aufrecht erhalten wird.

Im B-Plan ist festzuschreiben, dass alle Eingriffe in den Boden durch einen in der Beurteilung
von schadlichen Bodenveranderungen erfahrenen Gutachter zu begleiten und zu
dokumentieren sind. Vor dem Abtransport oder Wiedereinbau von Bodenaushub muss eine
chemische Deklarationsanalyse durchgefiihrt werden, damit die schadlose Verwertung
sichergestellt wird.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser ist nur durch Boden ohne Fremdbestandteile
zuldssig. Es muss sichergestellt werden, dass durch den Betrieb der Versickerungsanlage
keine Schadstoffe in das Grundwasser eingetragen werden. Alle Anschiittungen im
Einflussbereich der Versickerung missen entfernt werden oder nachgewiesen, dass
Schadstoffauswaschungen wahrend des gesamten Betriebs der Anlage ausgeschlossen
sind. Dies ist ebenfalls im Bebauungsplan festzusetzen.

Stellungnahme der Verwaltung

Um den Altstandort ,ehem. Getreidemuihle Huefnagels“ abzubilden, wird das
Verfahrensgebiet des Bebauungplanes mit der Signatur ,Flachen, deren Bdden erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind“ umgrenzt (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB).

Daruber hinaus werden die Hinweise sowie die Begrindung zum Bebauungsplan um
textliche Ausfihrungen zum Thema Altlasten erganzt.

Bezuglich der Versickerung von Niederschlagswasser liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis
VOor.

Untere Immissionsschutzbehorde

Der vorhandene Lebensmitteldiscounter plant die Erweiterung des Marktes. Durch die
Erweiterung des Marktes ist auch mit mehr Fahrzeugverkehr (Kundenverkehr,
Anlieferungsverkehr) zu rechnen. Durch die Erweiterung kann es unter Umstéanden zu einer
Konfliktsituation durch Larmimmissionen auf die angrenzenden Wohnhauser kommen. Bei
der konkreten Planung ist Uber eine Larmimmissionsprognose nachzuweisen, dass die fir
die umliegenden Immissionsorte zulassigen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.
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Stellungnahme der Verwaltung

Im Rahmen der vorliegenden Bauvoranfragen wird eine Erweiterung des vorhandenen
Lebensmitteldiscounters beantragt.

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist jedoch, den an der Wardstral3e bestehenden
Lebensmitteldiscounter in seinem Bestand zu sichern und die zulassige Verkaufsflache auf
860 m? festzusetzen. Eine Verkehrszunahme aufgrund von mehr Verkaufsflache geht mit
dieser Planung nicht einher, so dass die Larmsituation flr die angrenzenden Wohnhauser
durch diese Planung nicht verscharft wird.

c) Stellungnahme des Kreises Kleve vom 19.01.2016 im Rahmen der
Behordenbeteiligung gem. § 4 Abs. 1 BauGB zur 87. FNP-Anderung

Als Untere Immissionsschutzbehorde:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. E 27/3 ,WardstralRe / Eltener StralRe“ soll
mittels Ausweisung eines Sondergebietes (grofflachiger Einzelhandel) der bereits
vorhandene Lidl-Markt planungsrechtlich gesichert werden.

Im Rahmen der Planung wurde eine Schalltechnische Untersuchung zu o. g. Bebauungsplan
durchgeflhrt (Peutz Consult GmbH, Bericht VL 7431-1 vom 02.11.2015).

An einem der neun betrachteten Immissionsorte (Immissionsort 1, Eltener Stralle 19) werden
laut der vorliegenden Berechnungen die Immissionswerte der TA Larm um bis zu 2 dB(A) im
Tagzeitraum Uberschritten.

Der Gutachter fiihrt unter Punkt 5.4.2 aus, dass lediglich eine geringe Uberschreitung der
Orientierungswerte vorliegt sowie ausschlie3lich nur ein Gebaude und eine geringe Anzahl
von Personen betroffen sind. Vor diesem Hintergrund ware die Errichtung einer
Larmschutzwand unverhaltnismanig.

Aus Sicht des Immissionsschutzes kann sich die Untere Immissionsschutzbehdrde dieser
Beurteilung nicht anschlieBen. Auch wenn nur ein Immissionsort betroffen ist, geniel3t dieser
den gleichen Schutzanspruch als wenn mehrere betroffen werden. Die TA Larm sieht
diesbezuglich keine Differenzierung vor. Im Einzelfall ist gemafR Nr. 3.2.1 der TA Larm eine
Uberschreitung von 1 dB(A) zulassig.

Insbesondere durch die geplante Erweiterung kann es unter Umstanden zu einer weiteren
bzw. verstarkten Konfliktsituation durch Larmimmissionen auf die angrenzenden
Wohnhauser kommen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Ausfuhrungen der Unteren Immissionsschutzbehdrde beziehen sich auf die
Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan. Hier wird die zum besagten
Immissionspunkt 1 ausgerichtete Anlieferrampe mit einer Uberbaubaren Flache versehen,
um SchallschutzmaRnahmen am bestehenden Gebaude, z. B. durch eine Einhausung
realisieren zu kénnen.

Durch den Ausschluss von Erweiterungen des Betriebes wird keine Betroffenheit -die Gber
den genehmigten und festgesetzten Bestand hinaus geht- der umliegenden Wohngebaude
hervorgerufen.
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Zu 2)

Aufgrund der zwischenzeitlich ergangenen Rechtsprechung des Oberverwaltungsgerichts
Munster kann der Bebauungsplan nicht wie vorgesehen im beschleunigten Verfahren nach §
13a BauGB, sondern muss im Normalverfahren durchgefiihrt werden. Das beschleunigte
Verfahren darf nach Auffassung des Gerichts keine Anwendung finden, wenn ein Vorhaben
begrindet wird, welches voraussichtlich nicht unerhebliche Umweltauswirkungen haben
kann. Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Satz 2 BauNVO -dazu zahlen nicht nur
schadliche Umwelteinwirkungen, sondern auch solche z. B. auf die Versorgung der
Bevolkerung im Einzugsbereich- sind bei grof3flachigen Einzelhandelsbetrieben in der Regel
anzunehmen.

Nach Ziffer 18.6.2 der Anlage 1 UVPG ist flr den Bau eines Einzelhandelsbetriebes im Sinne
von § 11 Abs. 3 BauNVO mit einer zulassigen Geschossflache von 1.200 m? bis weniger als
5.000 m? eine allgemeine Vorprifung des Einzelfalls nach § 3 ¢ UVPG durchzufiihren. Darin
wird anhand von Prifwerten geprift, in wieweit wegen moglicher, nachteiliger, erheblicher
Umweltauswirkungen eine UVP erforderlich ist. Dabei wurde festgestellt, dass durch die
Aufstellung des Bebauungsplans abwagungsrelevante Umweltauswirkungen durch
Larmimmissionen und -emmissionen entstehen.

Das Verfahren soll dementsprechend als Normalverfahren mit paralleler Anderung des
Flachennutzungsplans (87. Anderung) durchgefiihrt werden. Die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit und der Behérden wurde bereits auf Grundlage des beschleunigten Verfahrens
durchgefluhrt. Erganzend wurde ein Umweltbericht erstellt.

Finanz- und haushaltswirtschaftliche Auswirkungen :

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurden bereits Gutachten und ein
Umweltbericht erstellt. Eine Deckung ist aus dem Produkt 1.100.09.01.01, Sachkonto
52910000 vorgesehen.

Leitbild :

Die MalRBnahme steht im Einklang mit den Zielen des Leitbildes Kapitel 3.2.

In Vertretung

Dr. Wachs
Erster Beigeordneter

Anlagen:

Anlage 1 zu Vorlage 05-16 1034 Entwurf

Anlage 2 zu Vorlage 05-16 1034 Entwurfsbegriindung
Anlage 3 zu Vorlage 05-16 1034 Umweltbericht
Anlage 4 zu Vorlage 05-16 1034 Stellungnahmen
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