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Betreff

Bebauungsplanverfahren EL 9/4 - Waldhotel -;
hier: 1) Bericht zu den Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behérden gemaR §§ 3
Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
2) Beschluss zur Offenlage

Beratungsfolge

Ausschuss fir Stadtentwicklung 05.09.2017

Beschlussvorschlag

Zu1)

Zu l.a.1) Der Ausschuss flir Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Anregung zur
Berlcksichtigung des Landschaftsschutzgebietes mit den Ausfiihrungen der
Verwaltung abgewogen ist.

Zu l.a.2) Der Ausschuss flir Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Anregung zur
Beeintrachtigung der Anlieger mit den Ausfiihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

Zu l.a.3) Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlief3t, dass die Anregung zur
alternativen Schaffung von Parkplatzen mit den Ausfihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

Zu l.a.4) Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlief3t, dass die Anregung zur
Verkehrssicherheit mit den Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen ist.

Zu l.a.5) Der Ausschuss flr Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Anregung zu
Auflagen mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

Zu l.a.6) Der Ausschuss flr Stadtentwicklung beschlief3t, dass die Anregung zum Bau

einer Tiefgarage mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

Zu l.b) Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlie3t, dass die Anregung zur Nutzung
von offentlichen Parkplatzen mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen ist.
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Zu ll.a)
Zu ll.b)
Zu ll.c)
Zu ll.d)
Zu 2)

Der Ausschuss flir Stadtentwicklung beschliel3t, dass der Hinweis zum
Vorkommen von Kampfmitteln mit den Ausfiihrungen der Verwaltung entsprochen
wurde.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlie3t, dass die Anregung zum
Artenschutz mit den Ausflihrungen der Verwaltung entsprochen wurde.

Der Ausschuss flr Stadtentwicklung beschliel3t, dass die Anregung zur Lage von
Leitungen mit den Ausflihrungen der Verwaltung entsprochen wurde.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlieldt, dass die Anregung zu
Waldflachen mit den Ausfiihrungen der Verwaltung entsprochen wurde.

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung beschlie3t den vorliegenden Entwurf zum
Bebauungsplan Nr. EL 9/4 — Waldhotel — als Offenlegungsentwurf und beauftragt die
Verwaltung, die o6ffentliche Auslegung gemal} § 3 Abs. 2 BauGB durchzuflihren.
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Sachdarstellung :

Zu1)

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung hat in seiner Sitzung am 14.03.2017 den
Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. EL 9/4 — Waldhotel — gefasst sowie die
Durchfiihrung der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der Behérden beschlossen.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB fand in Form einer
Einsichtnahme in den Planvorentwurf im Rathaus Emmerich in der Zeit vom 29.03.2017 bis
einschliel3lich zum 02.05.2017 statt.

Im gleichen Zeitraum wurden die Behorden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB im Rahmen des o.g.
Aufstellungsverfahrens beteiligt.

Die eingegangenen Stellungnahmen waren Anlass flr erganzende fachliche
Untersuchungen (Immissionsprifung, Artenschutzprifung). Zur Berlicksichtigung der
fachlichen Belange wurde die Vorhabenplanung (raumliches Nutzungskonzept) angepasst.
Insbesondere kénnen aus Grunden des Larmschutzes keine Veranstaltungen durchgefuhrt
werden, die zu spater Stunde enden weil der dann nach 22 Uhr konzentriert abflieRende
Verkehr zu Beeintrachtigungen in der Nachbarschaft fiihren wiirde und die einschlagigen
Immissionsrichtwerte Uberschritten wirden.

Abgestellt auf die Anpassungen im Nutzungskonzept und auf die Ergebnisse der
Immissionsprifung wurde der Bebauungsplan Uberarbeitet.

Artenschutzrechtlich steht der Planung ebenfalls nichts entgegen. Es konnten keine
Hinweise auf planungsrelevante Arten nachgewiesen werden. Nicht ausgeschlossen werden
kénnen das Vorkommen von Feldsperling und Zwergfledermaus (aber nicht bestatigt).
Vorsorglich werden Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen empfohlen, die im Zuge von
Bauvorhaben umzusetzen sind.

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) Anwohner Graf-Wichmann-Allee, Schreiben vom 24.04.2017

1) Das geplante Vorhaben fulRe direkt auf ein angrenzendes Landschaftsschutzgebiet.
Die geanderte Situation in Bezug auf Larm- und Lichtverhaltnisse bei der Nutzung dieser
Flache als zukunftiger Parkplatz werde nicht ausreichend bertcksichtigt. Zum Beispiel
mangele es an einer ricklaufigen zusatzlichen Flache zum Anpflanzen von Bdumen und
Strauchern, um noch mehr Abstand zum bestehenden Landschaftsschutzgebiet zu schaffen.
Der Zu- und Abfahrtsverkehr werde sich nachteilig auf die Bewohner des
Landschaftsschutzgebietes auswirken.

Stellungnahme der Verwaltung

Das angrenzende Landschaftsschutzgebiet steht der Planung nicht entgegen. Insoweit stellt
der Bebauungsplan keine qualitative Anderung gegentiiber den bestehenden
Bebauungsplanen ,Luitgardisstralle Nordwest” und ,Luitgardisstralle Stdost“ dar. Uu dem
Bebauungsplan wurde eine Artenschutzprifung (ASP) durchgeflihrt. Gegenstand der
Prifung ist eine ,Worst-Case-Betrachtung“. Danach ist das Vorkommen von Feldsperling
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und Zwergfledermaus nicht ausgeschlossen (aber nicht bestatigt). Vorsorglich werden
Vermeidungs- und MinderungsmafRnahmen empfohlen, die im Zuge von Bauvorhaben
umzusetzen sind.

2) Hinzu komme, dass durch den Ausbau des Anliegerweges das Wohngebiet ,Graf-
Wichmann-Allee* wesentlich beeintrachtigt werde. Der Zu- und Abfahrtverkehr von Hotel-,
Tagungs- und Veranstaltungsgasten werde eine erhebliche Zunahme der Belastung fir die
Bewohner zur Folge haben (Larm, Emissionen, Gefahrdung). Es sei zu fragen, welche
alternativen Mdglichkeiten geprtft wurden, um eine Schaffung von Parkplatzen an anderer
Stelle zu ermdglichen und warum diese nicht auferlegt wirden.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Auswirkungen des Verkehrs sind Gegenstand einer Immissionsprufung. Die Ergebnisse
der Untersuchung hatten eine Anpassung des Nutzungskonzepts zur Folge (u.a. Verzicht auf
Veranstaltungsrdume wie grolte Tagungs- und Festraume). Erganzend werden
Larmschutzanlagen gebaut, die eine Beeintrachtigung der Anlieger vermeiden.

3) Aus den Auslegungsunterlagen sei nicht ersichtlich, ob und welche anderen
Moglichkeiten fur die Schaffung von Parkplatzen in Erwagung gezogen wurden, wie
beispielsweise die Schaffung einer Tiefgarage unter dem neu anzulegenden Gebaudeteil
(Tagungs- und Veranstaltungshaus). Ein unterirdischer Parkplatz wiirde anfallende
Larmbelastigungen, welche zu jeder Tages- und Nachtzeit im Rahmen eines Hotelbetriebes
zu erwarten seien, auf ein Minimum einschranken und somit sowohl nachbarschaftliche
Interessen als auch die Belange des angrenzenden Landschaftsschutzgebietes bei weitem
besser berucksichtigen.

Auch sei es nicht ersichtlich, warum sich die Sachlage durch die zuklnftige Nutzung des
aktuellen Hotelinhabers geandert haben soll, dass nun die urspriinglich zur Verfligung
stehenden o6ffentlichen Parkplatze nicht mehr ausreichend sein sollen.

Der urspringliche Hotelbetrieb habe zwar keine Tagungs- und Veranstaltungsraume,
allerdings habe er ein weit groReres Hotelzimmerkontingent, so dass sich die Lage nicht
grundlegend geandert habe in Bezug auf den Bedarf von Parkplatzen. Der Gehweg bzw. die
Distanz vom grof3en &ffentlichen Parkplatz und der Lage des zuklnftigen Parkplatzes (jetzt
noch Tennisplatz) ist sogar kurzer und die weitere zusatzliche Benutzung 6ffentlicher
Parkplatze verursache keine Uberlast in der Graf-Wichmann-Allee. Unter der Woche
(Tagungs- und Veranstaltungszeitraum) sei der 6ffentliche Parkplatz nahezu leer.

Stellungnahme der Verwaltung

Jeder Bauherr ist verpflichtet, fur sein Vorhaben die erforderlichen Stellplatze nachzu-
weisen. Nach heutigen Maf3staben kénnen die notwendigen Stellplatze nicht auf dem
Grundstuck des alten Waldhotels nachgewiesen werden. Die Heranziehung des im Eigentum
des Vorhabentragers stehenden Grundsticks der ehemaligen Tennisplatze ist geeignet, den
Stellplatznachweis zu fihren. Eine Nutzung 6ffentlicher Parkplatze oder von Parkplatzen, die
anderen Nutzungen zugeordnet sind, ist nicht zulassig.

4) Es sei zu hinterfragen, wie die Verkehrslage und Ausschilderung entsprechen dem
geplanten Vorhaben angepasst werden soll um diesem gerecht zu werden. Der
Einwegverkehr werde durch diese MaRnahme geandert. Zusatzlich sei die Kurve Lindenallee
auf die Graf-Wichmann-Allee bereits zum jetzigen Zeitpunkt unibersichtlich und es sei zu
fragen, ob diese einem geanderten Verkehrsaufkommen tberhaupt gerecht werden kdnne.
Es wird gefragt, welche MalRnahmen hier geplant und bereits im Rahmen der Vorplanung
bertcksichtigt worden seien.
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Stellungnahme der Verwaltung

Die bestehenden Stralenverkehrsflachen sind zur Abwicklung des Verkehrs ausreichend.
Gegebenenfalls wird fur den ersten Straldenabschnitt eine Aufhebung der Ein-
bahnstralienregelung erforderlich (v. a. zur Abwicklung von Lieferverkehr). Diese Not-
wendigkeit kdnnte auch entstehen, wenn ohne die vorliegende Neuplanung das alte Hotel
wieder in Nutzung genommen wurde, ware also vom Planaufstellungsverfahren unabhangig.

5) Eine Genehmigung sollte nur unter der Auflage erteilt werden, dass eine bodennahe
Beleuchtung i. Z. m. dem Parkplatz zu verwenden ist, welche mit den Nachtverhaltnissen
entsprechend abgestimmt sei. So dass die zu erwartende Lichtbelastigung fir Natur und
angrenzende Grundstiicke so gering wie moglich gehalten werde.

Des Weiteren solle auch auferlegt werden, dass der Anliegerweg mit einer entsprechend
geschlossenen Bepflanzung anzulegen sei als auch der riicklaufige Teil des Parkplatzes, um
auch hier Larm- und Lichtbeldstigung so gering wie méglich zu halten.

Stellungnahme der Verwaltung

Es wird nicht dargelegt, woher die genannten Beflrchtungen resultieren. Keinesfalls ist eine
Beleuchtung der Zuwegung und des Parkplatzes mit der Flutlichtanlage der Tennisplatze zu
vergleichen. Gegenliber den Wohngrundstiicken sind Parkplatz und Zufahrt durch den
vorhandenen Bewuchs und die Béschung abgeschirmt. Die notwendigen Auflagen, z.B. aus
Grunden des Tierschutzes, werden Bestandteil des Baugenehmigungsverfahrens.

6) Es wird gebeten, dass sich Rat und Verwaltung fiir eine Tiefgarage einzusetzen. Das
alte Schwimmbad sei bereits ausgegraben, also dirfe es kein Problem sein, im Hinblick auf
einen Tiefgaragenbau diese Flache in die Tiefe zu erweitern.

Bereits der Sachverhalt, dass wegen Verstol3 gegen eine erforderliche Baugenehmigung der
Bau schon mehrfach stillgelegt ware, lasse an der Zuverlassigkeit und Sorgfalt des Bauherrn
zweifeln. Auch dies solle bei der Bescheidung mit abgewogen werden.

Eine Tiefgarage zur Schaffung von erforderlichen Parkplatzen zu errichten, sei ein Schritt zur
Erhaltung von ungestorter biologischer Vielfalt, von Natur und Landschaft rund um das
angrenzende Landschaftsschutzgebiet und letztlich auch ein Stick Lebensqualitat fur die
Birgerinnen und Burger.

Stellungnahme der Verwaltung

Allein aufgrund der Gelandesituation ist eine Tiefgarage, die andere bauliche Anforderungen
hat als eine normale Unterkellerung, und wegen der Steigungsverhaltnisse auf die
ErschlieBungsstrale technisch kaum mit einem vertretbaren Aufwand umsetzbar.

Die eigentliche Parkplatznutzung stellt bei der gegebenen Zuordnung zu den schutz-
wurdigeren Nutzungen keinen Konflikt dar. Wie vorstehend erwahnt, wurde das Nut-
zungskonzept auf die ortlichen Verhaltnisse abgestimmt, die Immissionsprifung bestatigt
zudem die Vereinbarkeit der Planung mit den Nachbargebieten entsprechend den
einschlagigen rechtlichen Vorgaben.

b) Anwohner Groendahlscher Weg, Schreiben vom 01.05.2017

Es bestiinden Bedenken bezuglich der Ausweisung der privaten Parkplatzflache, die dem
SO Hotel zugeordnet werden sollen:
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Ob Uberhaupt zur bestehenden Situation Parkflachen ausgewiesen werden mussten,
erscheine zweifelhaft. Es existierten bedarfsdeckende gentigend o&ffentliche
Parkmdglichkeiten in unmittelbarer Umgebung z. B. in der Nahe der Kirche (Freiheit) und
dem grol3¥flachig versiegelten Parkraum an der Luitgardissstrale.

Insbesondere in Hochelten solle mit dem Flachenverbrauch, der Verdichtung und der
Versiegelung sehr sensibel umgegangen werden.

Die Ausweisung der zusatzlichen Parkplatzflache fir das Waldhotel werde daher
grundsatzlich und hinsichtlich der geplanten GroRRe flr GUberdenkenswert gehalten.

Ware eine entsprechende Ausweisung an Parkflache nicht vermeidbar, ist eine Versiegelung
unbedingt zu vermeiden. Dies ware durch eine baurechtliche Auflage sicher zu stellen.

Stellungnahme der Verwaltung

Jeder Bauherr ist verpflichtet, fur sein Vorhaben die erforderlichen Stellplatze nachzuweisen.
Nach heutigen MalRRstdben kdnnen die notwendigen Stellplatze nicht auf dem Grundstlck
des alten Waldhotels nachgewiesen werden. Die Heranziehung des im Eigentum des
Vorhabentragers stehenden Grundstiicks der ehemaligen Tennisplatze ist geeignet, den
Stellplatznachweis zu flihren. Diese Flache hat kein natirliches Bodenprofil mehr und ist
durch eine fir die Sportnutzung notwendige Drainage und Ableitung von Oberflachenwasser
Uberformt und dementsprechend flir eine Parkplatznutzung vorbereitet.

Eine Nutzung oéffentlicher Parkplatze oder von Parkplatzen, die anderen Nutzungen
zugeordnet sind, ist nicht zulassig. Die Gestaltung der Parkplatze einschlieRlich notwendiger
Flachenbefestigungen erfolgt nach den verkehrlichen Anforderungen, insbesondere auch
denen der Barrierefreiheit.

1. Anregungen aus der Beteiliqung der Behorden

a) Bezirksregierung Dusseldorf, Kampfmittelbeseitigungsdienst, Schreiben vom
07.04.2017

Luftbilder aus den Jahren 1939 - 1945 und andere historische Unterlagen lieferen Hinweise
auf vermehrte Bodenkampfhandiungen und Bombenabwiirfe. Es wird eine Uberpriifung der
zu Uberbauenden Flache auf Kampfmittel im ausgewiesenen Bereich der beigefiigten Karte
empfohlen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Eine bereits beauftragte Luftbildauswertung
liegt vor. Seitens des Vorhabentragers wurde darlber hinaus im Zuge der Vorhabenplanung
fur das Grundstiick des alten Waldhotels eine Auswertung veranlasst. Die bereits
durchgefiihrten Abbrucharbeiten konnten durchgefiihrt werden. Die empfohlene Uberpriifung
bezieht sich nunmehr auf das neu einbezogene Grundstuick 361, der Vorhabentrager wird
entsprechend im Sinne der Stellungnahme informiert, so dass die Uberpriifung zu gegebener
Zeit im Vorfeld eines Baugenehmigungsverfahrens durchgefuhrt werden kann.

b) Kreis Kleve, Untere Naturschutzbehoérde, Schreiben vom 02.05.2017
Im Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. EL 9/4 -Waldhotel- mUsse keine

Umweltprifung durchgeflihrt werden. Eine Artenschutzpriifung ware nicht gesondert vorlegt
worden.
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Bei der Artenschutzprufung handele es sich um eine eigenstandige Prifung, die nicht durch
andere Prifverfahren ersetzt werden kann oder die nur ab einer bestimmten FlachengrofRe
durchgeflihrt werden musse.

Es sei zu prifen, ob durch die Planung Verbotsvorschriften des § 44 Abs. 1 BNatSchG
ausgelost werden. Diese Ergebnisse der Prifung seien im Verfahren zu dokumentieren.

Die Aufgrund des § 44 Abs. 5 BNatSchG durchgefuhrte Artenschutzpriufung werde durch die
Untere Naturschutzbehérde beurteilt und sei einer gemeindlichen Abwagung nicht
zuganglich. Die Artenschutzprifung sei daher im Verfahren zur Aufstellung des
Bebauungsplanes oder im Baugenehmigungsverfahren zu erarbeiten und zur Beurteilung
vorzulegen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Artenschutzpriifung wurde inzwischen durchgefiihrt. Gegenstand der ASP ist eine
,Worst-Case-Betrachtung®. Danach ist das Vorkommen von Feldsperling und
Zwergfledermaus nicht ausgeschlossen (aber nicht bestatigt). Vorsorglich werden
Vermeidungs- und Minderungsmafnahmen empfohlen, die im Zuge von Bauvorhaben
umzusetzen sind.

c) Stadtwerke Emmerich, Schreiben vom 03.05.2017

Es wird darauf hingewiesen, dass in der als Verkehrsflache mit Zweckbestimmung
.Fugangerweg“ ausgewiesenen Flache Leitungen der Stadtwerke Emmerich GmbH
(Wasser-Transportleitung (Fullleitung Hochbehalter) sowie Strom MSP- und NSP-Kabel)
verliefen.

Dementsprechend seien Baumalinahmen und Gelandemodellierung mit den Stadtwerken
abzustimmen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen und der Vorhabentrager entsprechend durch
Weiterleitung der Stellungnahme informiert.

d) Landesbetrieb Wald und Holz, Schreiben vom 10.05.2017

Die als Parkplatz gekennzeichnete Flache sei groRer als die ehemaligen Tennisplatze. Somit
sei teilweise auch Wald Uberplant worden.

Entweder sei die Abgrenzung des geplanten Parkplatzes auf die Ausmalde der ehemaligen
Tennisplatze anzugleichen oder die in Anspruch genommenen Waldflachen seien im
Verhaltnis 1:2 an anderer Stelle im Stadtgebiet auszugleichen.

Weiter sei die als Flache zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern bereits Wald und
auch als Waldflache darzustellen.

Unter Beachtung der o. a. Hinweise bestiinden aus forstbehdrdlicher Sicht keine Bedenken.

Stellungnahme der Verwaltung

In Umsetzung der Hinweise wurde die Planung angepasst. Die Verkehrsflache des
Parkplatzes ist beschrankt auf den durch die bestehende Umzaunung begrenzten Bereich.
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Der angrenzende Baumbestand ist entsprechend der Anregung im Bebauungsplan als Wald
festgesetzt.

Finanz- und haushaltswirtschaftliche Auswirkungen :

Die MalRnahme hat keine finanz- und haushaltswirtschaftlichen Auswirkungen.

Leitbild :

Die Malinahme steht im Einklang mit den Zielen des Leitbildes Kapitel 5.

In Vertretung

Dr. Wachs
Erster Beigeordneter

Anlagen:

Anlage 1 zu Vorlage 05-16 1188 Planzeichnung
Anlage 2 zu Vorlage 05-16 1188 Begrindung
Anlage 3 zu Vorlage 05-16 1188 APS

Anlage 4 zu Vorlage 05-16 1188 Schallgutachten
Anlage 5 zu Vorlage 05-16 1188 Stellungnahmen 3-1
Anlage 6 zu Vorlage 05-16 1188 Stellungnahmen 4-1
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