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Sehr geehrte Damen und Herren,

ommr

die Lidl-Dienstleistung GmbH & Co. KG, Rotelstrae 30,
74166 Neckarsulm Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG,
Krummensteg 137, 47475 Kamp-Lintfort werden von uns beraten und ver-

sowie die

treten. Eine auf uns lautende Vollmacht fiigen wir diesem Schreiben bei.

Die Lidl Vertriebs-GmbH & Co. KG betreibt auf dem Grundstiick
WardstraBe 2 in Emmerich einen Lebensmittel-Discountmarkt, fiir den die
Vermieterin, die Lidl-Dienstleistung GmbH & Co. KG, Antridge auf Ertei-
lung positiver Bauvorbescheide fiir die Erweiterung der Verkaufsfliche
sowie den Neubau eines Lebensmittel-Discountmarktes auf dem gleichen
Grundstiick gestellt hat.
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Mit Verfiigungen vom 18.08.2014 haben Sie die Bearbeitung dieser Antrige gemél
§ 15 BauGB mit Blick auf das Verfahren zur Aufstellung des im Betreff genannten
Bebauungsplanes ausgesetzt. Diese Zuriickstellungsbescheide sind Gegenstand der
Klageverfahren beim Verwaltungsgericht Diisseldorf - 11 K 5892/14 und 11 K
5894/14 —.

In der Mitteilung der Planungsziele zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. E27/3
weisen Sie darauf hin, dass einerseits die stidtebaulichen Zielvorstellungen der Stadt
Emmerich, wie sie im Einzelhandelskonzept Ausdruck gefunden haben, andererseits
aber auch die Eigentiimerinteressen zu beriicksichtigen seien. Sie fithren in der Be-
griindung zum Planungsziel aus, dass der Ausgleich der widerstreitenden Interessen so
geschehen soll, dass der vorhandene Betrieb auf den Bestand festgeschrieben wird,

Erweiterungsméglichkeiten aber nicht zugelassen werden.

Mit diesen planerischen Zielvorstellungen werden die Eigentiimer- und Betreiberinte-
ressen leider nicht im Geringsten beriicksichtigt. Einzelhandelsimmobilien und Einzel-
handelsbetriebe sind auf Dauer nur iiberlebens- und zukunftsféhig, wenn ihnen eine

angemessene Entwicklungsmdoglichkeit verbleibt.

Moderne Lebensmittelmérkte haben einen Flichenanspruch, der deutlich tiber die bis-
her bekannten GréBenordnungen hinausgehen. Dieser vergroferte Flachenanspruch
hingt nicht mit einer Verdnderung der Sortimentsstruktur, sondern im Wesentlichen
damit zusammen, dass die Waren in den Betrieben kundenfreundlicher prisentiert
werden. Mit der geplanten VergroBerung der Einzelhandelsbetriebe unserer Mandantin
ist eine SortimentsvergroBerung nicht verbunden. Es werden allerdings die Waren auf
weniger hohen Regalen und insbesondere im Frischebereich in niedrigeren Theken
prasentiert, was dazu fiihrt, dass die nahezu gleiche Sortimentsanzahl in niedrigeren
Regalen prisentiert werden muss, was zwangsldufig zu einem hoheren Fléchenan-
spruch fiihrt. Dariiber hinaus werden die Génge in den Betrieben unserer Mandantin
groBziigiger gestaltet. Dies geschieht nicht zuletzt, um die Einzelhandelsbetriebe be-
hindertengerecht zu gestalten, wozu wiederum auch die Absenkung der Regalhthen
dient. Zentrenrelevante Non-Food-Sortimente werden nicht auf vergroBerter Fldche,

sondern nach wie vor auf rund 10 % der Gesamtverkaufsflédche angeboten.

Wir bitten Sie, diese fiir den wirtschaftlich erfolgreichen Betrieb des Einzelhandelsbe-

triebes unserer Mandantin elementaren Grundvoraussetzungen bei der Planung zu be-



riicksichtigen. Gerne stehen wir hier auch fiir eine Abstimmung zur Verfiigung und
bitten uns um Unterrichtung, wann mit der formlichen Offentlichkeitsbeteiligung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB zu rechnen ist.

Mit freundlichem Gruf}

L:
(Dt/'Th

sthgau)
Rechtsanwal
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Aufstellung des Bebauungsplans Nr. E 27/3 — WardstraBe/Eltener Strae — im beschleunig-
ten Verfahren gemiR § 13 a BauGB i.V.m. einer Anpassung des FNP im Wege der Berichti-
gung

Vorabbeteiligung der IHK

Sehr geehrte Frau Tepal,
mit Schreiben vom 21.08.2014 baten Sie uns um Stellungnahme zur o.g. Bauleitplanung.

Mit der Planung soll der Standort eines bestehenden Lebensmitteldiscounters an der Elte-
ner Stral’e/Wardtstrae in Emmerich Uberplant werden. Derzeit verfuigt der Markt tiber
eine Verkaufsflache von etwa 856 m2. Der Betreiber beabsichtigt entweder eine Erweite-
rung des bestehenden Marktes auf 1.185 m? Verkaufsflache oder einen Abriss und Neu-
bau mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.335 m2. Zu diesem Zweck wurden zwei Bauvor-
anfragen gestellt. Der Standort liegt nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans und
befindet sich auRerhalb eines zentralen Versorgungsbereichs.

Die Uberplanung des Standortes im Sinne einer stadtebaulich geordneten Entwicklung
wird seitens der IHK grundsatzlich befuirwortet. Wir regen jedoch an, dem bestehenden
Lebensmittelmarkt in diesem Zusammenhang eine mafvolle Erweiterung zu erméglichen.
Dies steht nach unserer Auffassung nicht im Widerspruch zum Einzelhandelskonzept der
Stadt Emmerich. GemaR Grundsatz 1 des Emmericher Einzelhandelskonzeptes sollen
Standorte fir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten grund-
satzlich in zentralen Versorgungsbereichen liegen. Eine Ausnahme gilt bei Bestehen einer
sog. atypischen Fallgestaltung. Diese liegt u.a. dann vor, wenn ,der Betrieb in zentraler
und far die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich integriert) errichtet wer-
den soll, jedoch nur wenn er der Standort- bzw. Versorgungsstruktur (i.S.d. Einzelhandels-
konzeptes) entspricht" (S. 119 des Einzelhandelskonzeptes). Diesen Ausnahmetatbestand
sehen wir als erfillt an, da der Standort auf S. 90 des Einzelhandelskonzeptes als stadte-
baulich integriert eingestuft wird.

Bezogen auf lhre Ausfilhrungen zur Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Lan-
desplanung weisen wir darauf hin, dass Ziel 7 des Sachlichen Teilplans GroRflachiger Ein-
zelhandel zum LEP NRW ebenfalls eine Ausnahmeregelung beinhaltet. Diese erméglicht
bei der Uberplanung vorhandener Standorte auRerhalb zentraler Versorgungsbereiche
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eine geringfiigige Erweiterung, sofern hierdurch keine wesentliche Beeintrachtigung zent-
raler Versorgungsbereiche erfolgt. Wir regen an, zu tberpriifen, ob von dieser Méglichkeit
Gebrauch gemacht werden kann. Eine Bauleitplanung, die den Lebensmittelmarkt aus-
schliellich auf den bisher genehmigten Bestand reduziert und damit die wirtschaftliche
Nutzbarkeit des Grundstiicks einschrankt, bedarf einer stadtebaulichen Rechtfertigung.
Diese fehlt, sofern von dem Vorhaben keine wesentlichen negativen Auswirkungen auf
zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind.

Mit freundlichen Grulen
Die Geschaftsfuhrung
Im Auftrag

..
M(arl{u‘sJ G{arber
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Aufstellung des Bebauungsplans Nr. E 27/3 — WardstraRe/Eltener StraRe —
Beteiligung der Behdrden gemiaf § 4 Abs. 1 BauGB

Sehr geehrte Frau Tepal},
mit Schreiben vom 10.11.2014 baten Sie uns um Stellungnahme zur o.g. Bauleitplanung.

Mit der Planung soll der Standort eines bestehenden Lebensmitteldiscounters an der Eltener
StralRe/Wardtstralle in Emmerich Uberplant werden. Derzeit verfugt der Markt tUber eine Verkaufs-
flache von etwa 856 m?. Der Betreiber beabsichtigt entweder eine Erweiterung des bestehenden
Marktes auf 1.185 m? Verkaufsflache oder einen Abriss und Neubau mit einer Gesamtverkaufsfla-
che von 1.335 m2. Zu diesem Zweck wurden zwei Bauvoranfragen gestellt. Der Standort liegt nicht
im Geltungsbereich eines Bebauungsplans und befindet sich auRerhalb eines zentralen Versor-
gungsbereichs. Die Baugesuche zur Erweiterung des Lebensmitteldiscounters und zum Ab-
riss/Neubau wurden Ende August 2014 gemaf § 15 Abs. 1 Satz 1 BauGB zurtickgestellt.

Wie mit Schreiben vom 11.09.2014 bereits dargelegt wird die Uberplanung des Standortes im
Sinne einer stadtebaulich geordneten Entwicklung seitens der IHK grundsétzlich befurwortet. Wir
hatten jedoch angeregt, dem bestehenden Lebensmittelmarkt in diesem Zusammenhang eine
malvolle Erweiterung zu erméglichen. Dies steht nach unserer Auffassung nicht im Widerspruch
zum Einzelhandelskonzept der Stadt Emmerich. GemaR Grundsatz 1 des Emmericher Einzelhan-
delskonzeptes sollen Standorte fiir Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimen-
ten grundsatzlich in zentralen Versorgungsbereichen liegen. Eine Ausnahme gilt bei Bestehen ei-
ner sog. atypischen Fallgestaltung. Diese liegt u.a. dann vor, wenn ,der Betrieb in zentraler und fur
die Wohnbevélkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich integriert) errichtet werden soll, jedoch
nur wenn er der Standort- bzw. Versorgungsstruktur (i.S.d. Einzelhandelskonzeptes) entspricht"
(S. 119 des Einzelhandelskonzeptes). Diesen Ausnahmetatbestand sehen wir als erfullt an, da der
Standort auf S. 90 des Einzelhandelskonzeptes als stadtebaulich integriert eingestuft wird.

Bezogen auf lhre Ausflihrungen zur Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Landespla-
nung weisen wir erneut darauf hin, dass Ziel 7 des Sachlichen Teilplans GrofRflachiger Einzelhan-
del zum LEP NRW ebenfalls eine Ausnahmeregelung beinhaltet. Diese erméglicht bei der Uberpla-
nung vorhandener Standorte auBerhalb zentraler Versorgungsbereiche eine geringfigige Erweite-
rung, sofern hierdurch keine wesentliche Beeintréchtigung zentraler Versorgungsbereiche erfolgt.
Wir regen an, zu Uberpriifen, ob von dieser Méglichkeit Gebrauch gemacht werden kann. Eine
Bauleitplanung, die den Lebensmittelmarkt ausschlieRlich auf den bisher genehmigten Bestand re-
duziert und damit die wirtschaftliche Nutzbarkeit des Grundstiicks einschrénkt, bedarf einer stadte-
baulichen Rechtfertigung. Diese fehlt, sofern von dem Vorhaben keine wesentlichen negativen
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Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche zu erwarten sind. Daher halten wir unsere mit
Schreiben vom 11.09.2014 vorgebrachten Anregungen aufrecht.

Mit freundlichen GriiRen
Die Geschéftsfiihrung
Im Auﬁrag

Markus ?erber

2/2
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Datum: 08.12.2014

Kommunale Bauleitplanung der Stadt Emmerich am Rhein;
Bebauungsplan Emmerich am Rhein; E 27/3 — WardstralRe/ Eltener Stralie —
beschleunigtes Verfahren

Bericht vom 10.11.2014, Az.: FB 5/TR

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur 0.g. Planung werden von mir Anregungen vorgetragen.

Stellungnahme als Untere Landschaftsbehorde bzgl. des Artenschutzes:

Im Kapitel 9 des ,Vorentwurf der Begriindung zum Bebauungsplan Emmerich am Rhein

Nr. E 27/3 — Wardstr./Eltenerstrale” - wird ausgefiihrt, dass die Artenschutzpriifung (ASP) im
Baugenehmigungsverfahren vorgelegt wird. Eine Priifung der ASP erfolgt daher im weiteren
Verfahren.

Stellungnahme als Untere Bodenschutzbehoérde:

Im Planungsbereich befindet sich auf der Altstandort ,ehem. Getreidemihle Huefnagels®“. Das
Gelande ist unter dem Aktenzeichen 69 32 02-614 im Verdachtsflaichenkataster registiert.
Aufgrund der vorliegenden Planung zur Aufstellung des B-Plans wurden weitere Recherchen zu
dem Grundstiick durchgefihrt.

Beim Riickbau der Getreidemiihle sollten gemaf Auflage der Abbruchgenehmigung
Bodenuntersuchungen durchgefiihrt und dokumentiert werden, da bei einer vergleichbaren Anlage
in Rees Bodenverunreinigungen durch Melasse mit Methangasbildung festgestellt worden war.
Auf meine Nachfrage bei der Bauaufsicht und dem damaligen Bauherren konnte bisher aber noch
kein gutachterlicher Bericht 0.8. zu dem damaligen Abbruch vorgelegt werden.

Stattdessen wurde ein Gutachten aus 1990 vom friiheren Eigentimer vorgelegt, in dem einzelne
Boden- und Grundwasseruntersuchungen dokumentiert sind.
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Es wurden Anschiittungen mit Bauschutt und Schlacken bis tGber 2 m Machtigkeit festgestellt. In
der oberflachennah bis 0,5 m Tiefe entnommenen Bodenmischprobe wurden erhdhte PAK- und
Zinkgehalte festgestellt. In der Grundwasserprobe, die jedoch nicht im Abstrom des gesamten
Gelandes, sondern eher am Rand entnommen wurde, war mit 46 mg/l ein Zinkgehalt unter den
Geringfiigigkeitsschwellen der Landesarbeitsgemeinschaft Wasser und Abfall (LAWA) (58 ug/l)
festgestellt worden. An anderen Messstellen in Emmerich wurden regelméfiig Werte unter 10 pg/l
Zink nachgewiesen. PAK im Grundwasser wurden nicht untersucht. Chlorierte und aromatische
Kohlenwasserstoffe waren nicht nachweisbar.

Die Bodenuntersuchungen wurden nur aulRerhalb der Betriebsgebdude vorgenommen, so dass
nur eine Aussage zu den anschittungsbedingten Bodenverunreinigungen, dies auch nur bis 0,5 m
Tiefe, und nicht zu méglichen betriebsbedingten Verunreinigungen (Melasse, Heizdllagerung,
Trafo) méglich ist.

Der Verdacht, dass schadliche Bodenverdanderungen vorhanden sind, ist also nicht
auszuschliel®en, da Abfallablagerungen (Bauschutt, Schlacken) festgestellt wurden, die nicht
abschlieRend 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. vollstdndige Versiegelung, festgeschrieben
werden soll, und keine planungsrechtliche Méglichkeit der Erweiterung des Baukdrpers
geschaffen wird, durch die eventuell notwendige Sanierungsmafnahmen erschwert wirden, wére
die Kennzeichnung der Flache als Flache mit Bodenbelastungen, die zu beachten sind, aus
meiner Sicht ausreichend.

Um mir als Unterer Bodenschutzbehérde die Uberwachung von Bau- und Abbruchmafnahmen
sowie Tiefbauarbeiten zu ermdglichen, bitte ich darum, sofern erforderlich, Bauvorhaben von einer
Freistellung auszunehmen und die Baugenehmigungspflicht aufrechtzuerhalten.

Dennoch ist auch im Bebauungsplan 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
zulassig. 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
wéhrend des gesamten Betriebs der Anlage ausgeschlossen sind. Dies ist ebenfalls im
Bebauungsplan festzusetzen.

Stellungnahme als Untere Immissionsschutzbehorde:

Es bestehen keine grundsétzlichen Bedenken gegen das Vorhaben.

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 Umsténden zu einer
Konfliktsituation durch La&rmimmissionen auf die angrenzenden Wohnh&user kommen.



Bei der konkreten Planung ist Uber eine Larmimmissionsprognose nachzuweisen, dass die fur die
umliegenden Immissionsorte zulassigen Immissionsrichtwerte eingehalten werden.

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

Bonnen
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Kommunale Bauleitplanung der Stadt Emmerich am Rhein;
Flachennutzungsplan Emmerich am Rhein; 87. Anderung,
Umwandlung einer Flache im Bereich WardstralRe/ Eltener Strale

Bericht vom 21.12.2015, Az.: FB 5/BA

Sehr geehrte Damen und Herren,

zur 0.g. Planung wird von mir folgende Stellungnahme vorgetragen.

Als Untere Immissionsschutzbehorde:

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. E 27/3 ,Wardstralle/Eltener Stralle” soll mittels
Ausweisung eines Sondergebietes (Grof¥flachiger Einzelhandel) der bereits vorhandene Lidl-
Markt planungsrechtlich gesichert werden.

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

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

Der Gutachter filhrt unter Punkt 5.4.2 aus, dass lediglich eine geringe Uberschreitung der
Orientierungswerte vorliegt sowie ausschlief3lich 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 ich mich dieser Beurteilung nicht anschlielen. Auf
wenn nur ein Immissionsort betroffen ist, genief3t dieser den gleichen Schutzanspruch als wenn
mehrere betroffen werden. Die TA Larm sieht diesbeziiglich keine Differenzierung vor. Im
Einzelfall ist gemaR Nr. 3.2.1 der TA Larm eine Uberschreitung von 1 dB(A) zulassig.

Lieferanschrift Sprechzeiten Sparkasse Kleve Sparkasse Krefeld Postbhank Kdln

Kreisverwaltung Kleve montags bis donnerstags BLZ 324 500 00, Konto 5001 698 BLZ 320 500 00, Konto 323 112 144 BLZ 370 100 50, Konto 27917-501
Nassauerallee 15-23 von 09:00 bis 16:00 Uhr BIC: WELADED1KLE BIC: SPKRDE33 BIC: PBNKDEFF

47533 Kleve freitags von 09:00 bis 12:00 Uhr  IBAN: DE04 3245 0000 0005 0016 98  IBAN: DE51 3205 0000 0323 1121 44  IBAN: DE32 3701 0050 0027 9175 01

http:/iwww.kreis-kleve.de e e-mail: info@kreis-kleve.de e Vermittlung: 02821 85-0
Offentliche Verkehrsmittel: NIAG-Bus-Linie 49 (City-Bus) bis Haltestelle Postamt, NIAG-Bus-Linie 54 oder RVN-Bus-Linie 70 bis Haltestelle Nassauerallee

Sprechzeiten Bauordnungswesen, Immissionsschutz, Wasserwirtschaft, Bodenschutz, Abfallwirtschaft: dienstags und donnerstags von 09.00 bis 12.30 Uhr



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

Mit freundlichen GriiRen
Im Auftrag

;CLL{/LA/\

Bonnen





