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Vorlagen-Nr. Datum
05-16
Verwaltungsvorlage offentlich 1420/2018 01.03.2018

Betreff

Bebauungsplanverfahren E 9/3 - Sternstral3e/Ost -;
hier: 1) Bericht Uber die Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligungen nach §§ 3 und 4
BauGB
2) Stadtebaulicher Vertrag gem. § 11 BauGB
3) Satzungsbeschluss

Beratungsfolge

Ausschuss fir Stadtentwicklung 13.03.2018
Haupt- und Finanzausschuss 20.03.2018
Rat 10.04.2018

Beschlussvorschlag

Zu1)

1.1 Der Rat beschlie3t, dass die Bedenken gegen Larmbelastigungen aus den
Fahrzeugbewegungen sowie gegen ein unzureichendes Stellplatzangebot innerhalb
des Plangebietes mit den Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen sind.

1.2 Der Rat beschliel3t, dass die Anregung zur Verschiebung der Privatwegtrasse mit den
Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen ist.

1.3 Der Rat beschliel3t, dass die Anregung zur Minimierung der moglichen
Wohneinheiten im Neubaubereich mit den Ausfiihrungen der Verwaltung abgewogen
ist.

1.4  Der Rat beschlie3t, dass die Bedenken gegen einen fehlenden Bedarf fur die
Aufstellung des Bebauungsplanes mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen
sind.

1.5 Der Rat beschlie3t, dass die Bedenken gegen einen Wertverlust der
Nachbargrundstticke infolge Verschattungseinwirkungen der zukinftigen Bebauung
mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen sind.

1.6 Der Rat beschlie3t, dass die Anregung zur einheitlichen Festsetzung der vorderen
Baugrenze an der Sternstral’e mit den Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen ist.
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1.7

1.8

1.9

1.10

1.1

1.12

1.13

1.14

Zu 2)

Der Rat beschlie3t, dass die Anregung zum Ausschluss von Garagen und baulichen
Nebenanlagen auf der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache am nérdlichen Rand
des WR-Gebietes mit den Ausflihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

Der Rat beschlief3t, dass die nachbarlichen Belange mit den Festsetzungen im
Bebauungsplanentwurf entsprechend den Ausflihrungen der Verwaltung abgewogen
sind.

Der Rat beschlie3t, dass die Anregung zur Verschiebung der Uberbaubaren Flache
im WR-Bereich an den 6stlichen Planrand mit den Ausflihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

Der Rat beschlie3t, dass die Anregung zur Einklrzung der Uberbaubaren Flache am
sudlichen Rand des WR-Bereiches mit den Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen
ist.

Der Rat beschlief3t, dass die Bedenken zum Abstandflachennachweis flir das
Gebaude Sternstr. 22 nach Realisierung des Bebauungsplanes mit den
Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen sind.

Der Rat beschlie3t, dass die Anregungen aus der Stellungnahme des Fachbereiches
5, Fachthema Stralienbau, vom 19.04.17 mit den Ausfiuhrungen der Verwaltung
abgewogen sind.

Der Rat beschlie3t, dass die Belange der Kampfmittelbeseitigung mit den
Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen sind.

Der Rat beschlie3t, dass die in Stellungnahme des Fachbereiches 5, Fachthema
Strallenbau, vom 14.12.17 vorgetragenen Anregungen und Bedenken mit den
Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen sind.

Der Rat beschlief3t den vorliegenden Vertragsentwurf als stadtebaulichen Vertrag geman §
11 BauGB zum Bebauungsplan E 9/3 -Sternstralle / Ost-.

Zu 3)

Der Rat beschlief3t den vorgelegten Entwurf des Bebauungsplanes E 9/3 -Sternstrale / Ost-
mit Begrindung gemaf § 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 friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form einer
Blrgerversammlung am 05.04.2017 durchgefihrt. Im Nachgang hierzu wurde den Blrgern
die Moglichkeit eingeraumt, die in der Versammlung vorgestellten Planungsunterlagen im
Zeitraum eines Monats nach der Versammlung bei der Verwaltung oder auf der Homepage
der Stadt Emmerich am Rhein einzusehen und weitere Stellungnahmen zu den
Planungsabsichten abzugeben. Hiervon wurde durch einige Blrger Gebrauch gemacht.

Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB erfolgte im Zeitraum April / Mai 2017.

Auf der Grundlage des Offenlagebeschlusses vom 10.10.2017 wurde die o6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes E 9/3 -Sternstralle / Ost- gemal § 3 Abs. 2 BauGB
in der Zeit vom 15.11.2017 bis einschlie3lich 15.12.2017 durchgefiihrt. Gleichzeitig erfolgte
die Behdrdenbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB.

Zur Ausraumung von Bedenken aus der Behordenbeteiligung ergab sich die Notwendigkeit
einer geringfiigigen Anderung des Bebauungsplanentwurfes nach der Offenlage. Es wurden
daraufhin unter Anwendung des § 4a Abs. 3 Satz 2 und 3 BauGB eine erneute Offenlage
nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie eine zweite Behordenbeteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB mit
verkurzter Beteiligungsfrist in der Zeit vom 06.02.18 bis 27.02.2018 durchgefuhrt und die
jeweilige Stellungnahmemaoglichkeit auf die veranderten Teile des Bebauungsplanentwurfes
beschrankt.

Uber die in den genannten Beteiligungen vorgetragenen Bedenken und Anregungen zu den
Planungsabsichten und zum Bebauungsplanentwurf hat der Rat im Rahmen seiner
Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander einen
abschliefienden Beschluss zu fassen.

Die der Abwagung zu unterziehenden Anregungen und Bedenken aus den beiden
Beteiligungsverfahren der Offentlichkeit sowie der Behorden sind der beigefligten Unterlagen
zu entnehmen. Sie sind hierin mit Bezifferungen entsprechend ihres chronologischen
Einganges versehen, die auf die entsprechenden Ausfihrungen der Verwaltung und die
Beschlussempfehlungen dieser Vorlage hinweisen. Inhaltlich gleiche Anregungen und
Bedenken verschiedener Stellungnahmen werden dabei zusammengefasst.

Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiliqung (§ 3 Abs. 1 BauGB)

11 Bedenken gegen Larmbelastigungen aus den Fahrzeugbewegungen im
Plangebiet sowie gegen ein unzureichendes Stellplatzangebot fiir die
hinzukommende Bebauung

Es wurden Bedenken vorgetragen gegen eine erhebliche Beeintrachtigung der Wohnqualitat
des an den geplanten ErschlieBungsweg angrenzenden Bereiches infolge des zu
erwartenden Verkehrsaufkommens der hinzukommenden Bebauung sowie wegen eines
unzureichenden Stellplatzangebotes im Plangebiet.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Im Rahmen der nachfolgenden Baugenehmigungsantrage ist der bauordnungsrechtlich
erforderliche Stellplatznachweis auf eigenem Grundstiick zu erbringen. Dieser betragt derzeit
einen Stellplatz pro Wohneinheit und wird sich bei Aufstellung einer Stellplatzsatzung infolge
der neuen Landesbauordnung NRW zuklinftig voraussichtlich erhéhen. Insofern wird mit
Errichtung der neuen Hauser die Einrichtung entsprechender Stellplatze im Planinnenbereich
gesichert. Der Ausnahmefall eines vermehrten Parkplatzbedarfes bei einem hohen
Besucheraufkommen wird hierdurch allerdings nicht abgedeckt, wie er auch im
angrenzenden Wohngebiet nicht geregelt ist.

Um ein zusatzliches Stellplatzangebot im Planbereich aul3erhalb des 6ffentlichen
Verkehrsraums planungsrechtlich anzubieten, war im Bebauungsplanentwurf zunachst die
Festsetzung einer privaten Stellplatzflache im Bereich der Vorgartenflache des Grundstiickes
Sternstralde 22 vorgesehen, die auch als Sammelplatz fur Mallbehalter am Abfuhrtag hatte in
Anspruch genommen werden konnen. Aufgrund verkehrsrechtlicher Bedenken infolge
hierdurch verursachter Sichtbehinderungen wurde diese Festsetzung aus dem
Bebauungsplanentwurf wieder herausgenommen. Da auf dem planungsrechtlich gesicherten
Wendebereich des Privatweges die verkehrsrechtlichen Freihalteanordnungen auf
offentlichen Stralen nicht gelten, kénnten sich an dieser Stelle bei gegenseitigem
Einvernehmen der Eigentiimer noch gewisse Stellplatzreserven im Planinnenbereich fur
Besucherverkehr ergeben.

Auch wenn das Wohnhaus Sternstrale 22 derzeit nicht bewohnt ist, kann der an die
Privatwegeflache angrenzende Nachbar bereits jetzt nicht davon ausgehen, dass die
vorhandene Zuwegung in den hinteren Grundstiicksbereich nicht von PKWs befahren wird.
Immerhin besteht hinter dem besagten Wohnhaus eine Garage. Die Benutzung von
Stellplatzen und Garagen auf den Grundstlicken in Wohngebieten ist als Bestandteil des
taglichen Lebens anzusehen. Das trifft auch fur die von der geringen Anzahl moglicher
Wohngebaude im Innenbereich ausgehenden Fahrzeugbewegungen zu.

Mit der Ausweisung als WR-Gebiet wird der Planinnenbereich ausdrucklich von
bereichsfremden Nutzungen mit erh6htem Verkehrsaufkommen freigehalten. Eine
Uberschreitung der relevanten Orientierungswerte der TA-L4rm bzw. eine unzulassige
Beeintrachtigung der Wohnruhe des angrenzenden Bereiches durch den Verkehrslarm auf
dem Privatweg ist infolge der geringen zu prognostizierenden Anzahl an
Fahrzeugbewegungen nicht zu erwarten.

1.2  Anregung zur Verschiebung der Privatwegtrasse

Der an die geplante Trasse des privaten ErschlieBungsweges grenzende Eigentimer regte
an, die Anbindung des Privatweges an die Sternstrale nach Sitden zu verlegen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Fur eine ordnungsgemale verkehrliche Anbindung des Privatweges an den &ffentlichen
Verkehrsraum ist zur Gewahrleistung einer gesicherten Zufahrt zum innenliegenden
Planbereich aus dem beengten Strallenraum der SternstralRe eine Aufweitung der
Wegeflache an der Stra3engrenze erforderlich. Insbesondere wird hierdurch die Benutzung
durch Baufahrzeuge wahrend der Bauphase und spater flr die gelegentliche Anfahrt von
Lieferfahrzeugen gesichert. Da ein PKW-Begegnungsverkehr auf dem Privatweg infolge der
geringen Wegebreite nicht stattfinden kann, missen sowohl auf der Sternstral3e als auch im
Wendebereich Haltevorgange maoglich sein, um die jeweils entgegenkommenden Fahrzeuge
passieren zu lassen. Hier dient die Aufweitung in Verbindung mit der bestehenden
Sichtbeziehung von der Sternstral3e in den Planinnenbereich hinein der Verkehrssicherheit.

05 - 16 1420/2018 Seite 4 von 16



Im Bebauungsplanentwurf betrifft die erforderliche nérdliche Wegeaufweitung einen Teil des
stadtischen Flurstlicks 69, welches zwischen dem Grundstlick Sternstr. 24 und der
Straliengrenze liegt. Hintergrund flr die vorgetragene Anregung ist u.a., dass der betroffene
Nachbar diese Parzelle in seine Vorgartennutzung einbezogen hat und die betroffene Flache
in Ganze erwerben mdchte. Eine vertragliche Nutzungsvereinbarung mit der Stadt Emmerich
am Rhein wurde hierzu nicht abgeschlossen, so dass aus der vom Anlieger vollzogenen
gartnerischen Gestaltung des betroffenen Flurstiicksteils kein Anspruch auf alleinigen
Besitzstand geltend gemacht werden kann.

Durch die bestehende Stellung des Gebaudes Sternstralle 22 ergibt sich fir die Lage der
Privatwegetrasse ein Zwangspunkt. Unmittelbar neben dem Gebaude kann der Weg nicht
weiter verschoben werden, wie sich auch eine vollstandige Verlagerung auf die Sidseite des
Gebaudes infolge fehlenden Grenzabstandes nicht verwirklichen lasst. Die vorgeschlagene
Verlagerung der Wegetrasse nach Suden bezieht sich daher auf den Vorgartenbereich,
wurde hier einen kurvenformigen Wegeverlauf bewirken und die bestehende rechtwinklige
Anbindung des Weges an die Sternstralle aufheben. Dies wirde einerseits ein Abbiegen und
Befahren durch gréRRere Fahrzeuge mit Uberkragenden Teilen erheblich erschweren, es sei
denn, es kdme zu einer wesentlichen Verbreiterung der Wegeflache im Vorgartenbereich
und damit zu einer unnétigen Mehrversiegelung. Andererseits wirde die vorgenannte
Sichtbeziehung von der Sternstral’e zum Wendeplatz im Planinnenbereich aufgehoben mit
der Folge, dass die zur Bewaltigung des PKW-Begegnungsverkehrs auf dem Privatweg
erforderlichen Haltevorgange nicht mehr mit allzeitigem Sichtkontakt vorgenommen werden
koénnen, so dass es zu Rangiervorgangen kame, die die Sicherheit des Verkehrs in der
Sternstralie beeintrachtigen wirden. Von daher ist eine Verschwenkung des Privatweges im
Vorgartenbereich nach Suden abzulehnen.

1.3 Anregung zur Reduzierung der moglichen Wohneinheiten im Planinnenbereich

Es wurde angeregt, im Neubaubereich nur eine verminderte Anzahl an Wohneinheiten
zuzulassen.

Stellungnahme der Verwaltung:

In dem in die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung eingestellten Bebauungsplanvorentwurf
war im inneren Baubereich des Bebauungsplanes eine Einzel- und Doppelhausbauweise in
Anpassung an die Bebauungsstruktur im dstlich angrenzenden Baugebiet an der Dechant-
Sprunken-Strale vorgesehen. Die Nord-Sid-Ausdehnung des betroffenen Neubaubereiches
mit einer Lange von 48 m bietet unter Abzug der notwendigen ErschlieRungsflache den Platz
fur die Errichtung von 3 freistehenden Einzelhdusern oder zwei Doppelhdusern. Zur
Berlcksichtigung der Belegungsdichte in der Umgebung enthalt der Bebauungsplanentwurf
eine Beschrankung je Wohngebaude im Planbereich auf 2 Wohneinheiten.

Unter Maximalausnutzung der sich damit bietenden baulichen Moglichkeiten hatten somit bis
zu 8 Wohneinheiten im Neubaubereich realisiert werden konnen. Der Antragsteller erklarte
angesichts der Widerstande der Nachbarschaft gegen eine solche Bebauungsverdichtung
seine Bereitschaft, eine ausschliel3liche Einzelhausbebauung im hinterliegenden
Neubaubereich zu akzeptieren. Dies entspricht einer Bebauungsmaoglichkeit der
Neubauflache mit drei Gebauden und wird im Bebauungsplanentwurf fur das WR-Gebiet der
vorgetragenen Anregung entsprechend festgesetzt.

Unter Berlcksichtigung von Bedenken der nérdlichen Nachbarn gegen eine Ubermaflige
Verschattung ihres Grundstiickes wurde der Abstand der Uberbaubaren Flache zur
nordlichen Plangrenze im Bebauungsplanentwurf geringfugig vergroert (siehe Pkt. 1.8
dieser Vorlage). Hiermit einher geht eine Reduzierung der méglichen Grundstiicksbreiten der
Bauplatze, die aber deren Bebauungsmadglichkeit nicht grundsatzlich ausschliefit.
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Bei der vorgesehenen Bauflachenausdehnung im Neubaubereich ergibt sich eine maximal
madgliche Anzahl von drei Einzelgebauden. Damit verringert sich die Anzahl méglicher
Wohneinheiten im betroffenen Bereich auf maximal 6 Wohneinheiten. Bei einer
Gesamtflache des betroffenen WR-Gebietes von tber 1.500 gm entspricht eine Aufteilung in
drei Bauplatze der Grélenordnung der Wohnbaugrundstiicke im angrenzenden Bereich der
Dechant-Spriinken-Straf3e und wurde sich in die Umgebung einpassen. Darliber hinaus
entsprechen die entstehenden GrundstiicksgréRen den landesplanerischen Vorgaben an
eine Bauflachenentwicklung in vergleichbaren Wohnsiedlungsbereichen aul3erhalb der
Ballungszentren. Da im Bebauungsplan keine Mindest- oder Maximalgrundstlicksgrofien
festgesetzt werden sollen, ergibt sich die spatere Grundstlicksbildung anhand der Nachfrage
und kénnte ggf. auf eine geringere Bebauungsverdichtung mit nur zwei neuen
Wohngebauden hinauslaufen.

Die im Bebauungsplanentwurf getroffenen Festsetzungen berticksichtigen die vorgetragenen
Anregungen der Nachbarn weitest gehend. Eine noch weiter beschrankende Festsetzung
von nur einer Wohneinheit pro Gebaude greift nach gangiger Rechtsprechung unzulassig in
das nach dem Grundgesetz verbriefte Eigentumsrecht ein. Es darf den Eigentimern nicht
verwehrt werden z.B. nachtraglich noch eine separate Einliegerwohnung in einem
Einfamilienhaus einzurichten. Von daher kann die Beschrankung auf zwei Wohneinheiten
pro Gebaude nicht noch weiter verringert werden.

1.4 Uberpriifung des Bedarfes zur Aufstellung des Bebauungsplanes

Angesichts des Internetangebotes bebauter Grundstiicke im Umkreis des Plangebietes von
3 km wurde die Frage nach dem Bedarfsnachweis fur die Aufstellung des Bebauungsplanes
gestellt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die genannte Internetrecherche bezieht sich einerseits auf bebaute Grundsticke und
andererseits auch auf angrenzende Ortsteile. Wie etliche Anfragen von Kaufinteressenten
bei der Verwaltung belegen, sind sofort bebaubare Baugrundstiicke derzeit auf dem freien
Markt so gut wie nicht erhaltlich. Insbesondere treffen die Bauherren in Hinblick auf die von
ihnen bevorzugten Ortslagen kaum Wahlmdglichkeiten an. Dartber hinaus verzogert sich die
planungsrechtlich bereits vorbereitete Entwicklung von gréeren in Investorenbesitz
befindlichen Bereichen (z.B. Kaserne). Der Stadt Emmerich am Rhein stehen keine
Steuerungsinstrumente zur Verfigung, diese Prozesse kurzfristig zu beschleunigen. Insofern
besteht sehr wohl ein Bedarf an einer weiteren Ausweisung von Bauland im Wege der
Innenbereichsverdichtung, um flr Bauwillige einige neue Bauplatze zu schaffen. Im
Gegensatz zu einzelnen im Innenbereich noch vorhandenen unbebauten Einzelflachen in
Privathand, die z.T. bereits seit Jahrzehnten einer Bebauung zugefuhrt werden kdnnten,
jedoch von den Eigentiimern gehalten werden, ist fir den Verfahrensbereich bekannt, dass
der Antragsteller seine Flachen nicht selbst bebauen, sondern kurzfristig auf dem Markt
anbieten will.

Bei den angeflhrten Immobilienangeboten handelt es sich insbesondere auch um altere
Gebaude, fur deren Herrichtung nach heutigen Standards entweder erhebliche Mittel
eingesetzt werden muissen oder die sich nicht an die Anforderungen der Bauherren, z.B.
hinsichtlich Barrierefreiheit anpassen lassen. Darlber hinaus ist mancher Bauherr nicht
gewillt, auf die Umsetzung seiner Vorstellungen und Bedurfnisse, die sich mit einem Altbau
nicht verwirklichen lassen, zu verzichten.
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1.5 Wertverlust der angrenzenden Grundstiicke im 6stlich des Plangebietes
gelegenen Wohnbereiches infolge der Verschattung durch die Neubebauung

Von Nachbarn des Verfahrensgebietes wurde geltend gemacht, dass ihre Grundstiicke vom
Schattenwurf der geplanten Neubebauung auf der Innenflache des Planbereiches erheblich
beeintrachtigt werden und hierdurch einen Wertverlust erleiden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Wertfindung bestehender Wohnhauser basiert auf unterschiedlichen Faktoren. Neben
Alter, Ausstattung und GréfRe bildet natlrlich auch der Wert von Grund und Boden einen
Aspekt, der in den Verkaufswert einer Immobilie einfliet. Eine messbare Beeinflussung der
Immobilienwerte durch die anstehende Planung ware vorstellbar, wenn hiermit auf einen
Schlag im Vergleich zur bestehenden Bebauung ein Uberangebot zusétzlicher Bauplatze auf
den Markt geworfen wiirde. Nur wenn hierdurch ein fir viele Ansiedlungswillige attraktiveres
Angebot geschaffen wirde, konnte die Vermarktbarkeit bestehender Hauser evitl. zeitlich
verzogert werden. Dies ist bei dem kleinflachigen Bebauungsplanbereich jedoch nicht zu
beflrchten.

DarUber hinaus kdnnte die Realisierung der anstehenden Planung dann zu einer geanderten
Wertfindung der Gebaude in der Nachbarschaft beitragen, wenn durch sie unzulassige
Beeintrachtigungen der bestehenden Wohnverhaltnisse hervorgerufen werden, wobei die
Unzulassigkeit nicht der subjektiven Betrachtung der Eigentimer unterworfen ist, sondern
sich an bestehender Rechtsprechung orientiert.

Zur Beurteilung, ob die geplante Bebauung im Planinnenbereich zu einer nicht zumutbaren
Verschattung der bestehenden Bebauung der dstlich und nérdlich angrenzenden Gebaude
fuhrt, wird auf die DIN 5034 -1 zurtickgegriffen. In der DIN 5034 (Tageslicht in Innenraumen)
wird — auf eine ausreichende naturliche Belichtung von Wohnungen zielend — gefordert, dass

mindestens ein Aufenthaltsraum (z.B. Schlafzimmer, Wohnzimmer, Kliche)
= zur Tag- und Nachtgleiche (21.03. / 23.09.)

= in der Mitte des Fensters

=  fir mindestens vier Stunden

belichtet sein muss.

Die Ermittlung der Verschattungswirkungen in der Begriindung wurde auf der Grundlage des
Verfahrens H.B. Fisher / W. Kurte durchgeflhrt. Hierin sind die Schattenwurfe wahrend der
Tageszeit, in der die Sonne Uber dem Horizont erscheint, zu den vollen Stunden
nachgewiesen. Es gilt jeweils die Ortszeit.

Far die zukUnftige bauliche Nutzung des WR-Bereiches im Bebauungsplan E 9/3 liegt derzeit
kein konkretes Grundstiicksaufteilungs- und Bebauungskonzept vor. Die baulichen
Nutzungsmoglichkeiten werden jedoch durch die Ausdehnung der Uberbaubaren Flache und
deren Nord-Sud-Ausrichtung in Verbindung mit der Festsetzung der Bauweise als
Einzelhaus sowie der Beschrankung der Gesamtgebaudehdhe eingeschrankt.

Zur Abschéatzung der Verschattungswirkung wurde auf eine theoretische Bebauung der
Uberbaubaren Flache mit drei Einzelhdusern der maximal méglichen Grolie abgestellt. Unter
Ausnutzung der Bauflachentiefe und unter Einhaltung der Abstandflachen ergeben sich
dabei Grundrisse von 9,7 m x 14,0 m. FUr Gebaude der vorgesehenen maximalen
Gesamtgebaude von 9,0 m Uber Gelande mit einer Traufhdhe von 4,5 m Uber Gelande
wurde eine Betrachtung des Schattenwurfes fir ein Satteldachhaus sowohl mit Nord-Stid-
Firstrichtung als auch mit West-Ost-Firstrichtung vorgenommen.
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Als Ergebnis ist festzuhalten, dass die in einem Abstand von mindestens 16,5 m zur
Ostlichen Baugrenze im Plangebiet stehenden Wohnhauser zum Zeitpunkt der Tag-Nacht-
Gleiche vom Schattenwurf der Neubebauung

a) bei einer Firstrichtung von West nach Ost nachmittags ab erst ca. 15:30 Uhr Ortszeit
partiell erfasst und spater bis zum Sonnenuntergang z.T. in Ganze erfasst werden,

b) bei einer Firstrichtung von Nord nach Sid nachmittags bis 16:00 Uhr Ortszeit gar
nicht und danach bis zum Sonnenuntergang erfasst werden.

Damit wird die bestehende nattirliche Belichtung der betroffenen Gebaude flr einen
Zeitraum von 8,5 bis 9 Stunden nicht vom Schattenwurf der geplanten Neubebauung erfasst,
so dass eine unzulassige Beeintrachtigung der bestehenden Wohnqualitaten in diesen
Gebauden und ein damit etwaig verbundener Wertverlust zu verneinen ist.

1.6  Anregung zur Erweiterung der liberbaubaren Flachen Richtung SternstraBe fiir
die Grundstiicke Sternstr. 22 und 24

Es wurde angeregt die Festsetzung der vorderen Baugrenze an der Sternstral3e einheitlich
dem vorrickenden Baukorper Sternstr. 20 anzupassen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Rahmen der Zulassigkeitsbeurteilung des § 34 BauGB wurde auf dem Grundstiick
Sternstralie 20 eine Baugenehmigung fur ein Einfamilienhaus erteilt, welches mit seiner
vorderen Gebaudefront etwa 3 m vor die Bauflucht der anderen Gebaude vortritt. Diese
Entscheidung wurde aufgrund des schwierigen Grundstickszuschnittes mit geringer
Grundstucksbreite, welche sich in die Grundstlckstiefe hinein noch weiter verjingt, als
Einzelfallentscheidung getroffen, die hinsichtlich der Gebaudestellungen in der
Nachbarschaft keine Vorbildwirkung entfalten soll. Nur mit dieser Gebaudestellung war
letztlich eine Bebaubarkeit der betroffenen Flache zu ermdglichen.

Im sonstigen StralRenablauf auf der Ostseite der Sternstral3e ist studlich und nérdlich des
genannten Grundstiickes eine nahezu homogene Gebaudeflucht auszumachen. Diese soll
mit einer generellen Ausdehnung Uberbaubaren Flache auf den Grundstlicken im
Planbereich nicht pragend aufgehoben werden. Durch den Verzicht auf eine generelle
Ausdehnung der Bauflache zur StralRengrenze hin erleiden die hiervon betroffenen
Grundstucke infolge der festgesetzten Bauflachentiefen keine nachteiligen Einschrankungen
ihrer Bebaubarkeit.

1.7  Anregung zum Ausschluss von Nebenanlagen auf der nicht uberbaubaren
Flache im WR am nordlichen Planrand

Die am ndrdlichen Planrand angrenzenden Nachbarn regten, grenzstandige Nebenanlagen
und Garagen/Carports auf der nicht Gberbaubaren Flache im Plangebiet langs ihrer Grenze
auszuschlieRen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die vorgetragene Anregung ist verstandlich, wenn man sich vergegenwartigt, dass das
betroffene Grundstlck bislang optisch von einem erweiterten unbebauten Gartenbereich aus
dem Nachbargrundstlick gelebt hat. Ein Hauptaufenthaltsbereich im Freien wurde zum
sudlich gelegen Planbereich ausgerichtet und befindet sich unmittelbar an der Grenze.
Dennoch ist eine Umsetzung der Anregung in Planungsrecht stadtebaulich nicht zu
begriinden. Immerhin weist das betroffene Nachbargrundstiick gemafR topografischer
Gebaudeaufnahme selbst eine Reihe von grenzstandigen baulichen Anlagen an der
Sudgrenze auf. Daher kann in dieser Hinsicht ein besonderer Schutzanspruch nicht geltend
gemacht werden.
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Im Ubrigen erscheint die Errichtung von Garagen oder tiberdachten Stellplatzen an der
entsprechenden Grenze des nérdlichen Bauplatzes in unmittelbarer Nahe zum Nachbarhaus
relativ unwahrscheinlich, da die ErschlieBung des Grundstlickes von Sudwesten her erfolgt
und zu einer Garage in dieser Anordnung eine lange Zufahrt quasi um das Wohngebaude
herum angelegt werden musste.

1.8  Schatteneinwirkung auf den nordlich des Plangebietes angrenzenden
Wohnbereich

Es wurden Bedenken gegen Ubermalige Verschattungseinwirkungen aus der zulassigen
Neubebauung im WR-Bereich auf das noérdlich benachbarte Wohnhaus vorgetragen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die unter Punkt 1.5 bereits angeflhrte Schattenwurfuntersuchung flhrt in Bezug auf das
nordlich an das Plangebiet angrenzende Wohnhaus zu dem Ergebnis, dass zum Zeitpunkt
der Tag-Nach-Gleiche bei einem Neubau der Gesamthéhe von 9,0 m Uber Gelande mit
einem der Nordgrenze zugewandten Giebel eine merkbare Teiliberdeckung des
Wohnhauses und damit eine vollstandige Verschattung des Freiraumes sudlich des
bestehenden Bungalows zustande kommt. In der Zeit ab 10:00 Uhr bis ca. 16:30 Uhr
Ortszeit wirde der Schatten, den der First des Daches wirft, in genannten Aufenthaltsbereich
auf der Slidseite des Hauses fallen.

Zwar waren die Kriterien der Zumutbarkeit nach DIN 5034 (Tageslicht in Innenradumen)
hierbei infolge einer ausreichenden Stundenanzahl naturlicher Belichtung der Rdume noch
immer erflllt, jedoch ergibt sich mit einer Drehung der Firstrichtung eine andere
Bebauungsmdglichkeit, die den Interessen der Nachbarn naher kommt. Bei dieser
Firststellung riickt die hdchste Stelle des Daches weiter von der Grenze ab, so dass sich im
Wesentlichen die nérdliche Wandhéhe auf den Schattenwurf auswirken wirde. Bei einer
Traufhdhe von 4,5 m Uber Gelande und Erweiterung des Abstandes der Bauflache zur
nordlichen Grenze auf 4,0 m anstelle bislang 3,0 m wirde der Schattenwurf das
Nachbargebaude selbst nicht mehr erfassen und den Freiraum bis zu dessen sudlicher
Grundstucksgrenze nur teilweise Uberdecken. Mit steigendem Sonnenstand im
Sommerhalbjahr wird die Verschattung entsprechend geringer, so dass die angeflihrte
Wohnqualitat bei dieser Losung weitestgehend gewahrt bleibt.

Zur Berucksichtigung der nachbarlichen Belange setzt der Bebauungsplanentwurf einen
Abstand der Bauflache zur nérdlichen Grundsticksgrenze von 4 m fest. Gleichzeitig werden
gestalterische Festsetzungen fur den nérdlichen Bereich des WR-Gebietes getroffen mit der
Festlegung der Dachform als Sattel- oder Walmdach und der Vorgabe der Firstrichtung von
West nach Ost. Um aktuell gangige andere Dachformen (z.B. Pultdach oder Flachdach) nicht
grundsatzlich auszuschlieRen, wird eine Ausnahme fur den Fall des Nachweises zugelassen,
dass durch diese keine groferen Schatteneinwirkungen auf den nérdlich gelegenen Bereich
verursacht werden als im Fall der der Schattenwurfuntersuchung zugrunde gelegten, die
planungsrechtlichen Moéglichkeiten ausnutzenden Bebauungsform eines Satteldachhauses
mit Firstrichtung parallel zur Nordgrenze.

1.9  Anregung zur Verschiebung der Bauflache im WR nach Osten

Es wurde angeregt, die Bauflache in den WR-Gebieten soweit wie méglich nach Osten zu
verschieben, um eine Ausrichtung des jeweiligen Gartenbereiches nach Westen zu erlangen.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die ErschlieBung des Planinnenbereiches wird Uber eine Verlangerung des bestehenden
Privatweges an der Nordseite des Hauses Sternstralle 22 erfolgen. Insofern wird der
Planinnenbereich von Westen aus erschlossen. Eine Verlegung der Bauflache im WR-
Bereich nach Osten hin wiirde bedeuten, dass eine Verlangerung der Zuwegungen zu den
Gebauden erforderlich wirde und damit eine Mehrversiegelung des Bereiches stattfande.
Daruber hinaus musste an der ostlichen Plangrenze zusatzlich eine Abstandflache
bertcksichtigt werden, die im Bebauungsplanentwurf an der Westseite auf den direkt
anschlielienden Wendebereich des ErschlieRungsweges fallt. Die geplante rd. 10m breite
Freiflache dstlich der Bauflache kdnnte insofern nicht 1 : 1 auf die andere Bauflachenseite
verschoben werden.

Im Bebauungsplanentwurf wird die vorgeschlagene Bauflachenverschiebung wegen der
damit verbundenen erheblichen Verschlechterung der Nutzbarkeit der zukunftigen
Grundstucke nicht bertcksichtigt.

1.10 Anregung zur Verlegung der siidlichen Baugrenze im WR-Gebiet

Es wurde angeregt, die sldliche Baugrenze im WR-Gebiet nach Norden zu verlegen, um die
Verschattung des Gartenbereiches im westlich angrenzenden Grundstlick zu vermindern.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die unter Pkt. 1.5 aufgeflihrte Verschattungsuntersuchung kommt fiir das genannte
Grundstick im sidwestlichen Planbereich zu dem Ergebnis, dass das Grundstiick
unabhangig von der Firststellung des nachstgelegenen Neubaues zum Zeitpunkt der Tag-
Nacht-Gleiche allenfalls bis etwa 09:00 Uhr Ortszeit, also flir einen Zeitraum von etwa 3
Stunden, nur partiell von einem Schattenwurf der Ostlich angesiedelten Bebauung tUberdeckt
ware. Ab 08:00 Uhr Ortszeit wirde nur noch eine geringe Teilflache im norddstlichen
Eckbereich des Grundsttickes von dem Schattenwurf eines Neubaus der maximal zulassigen
Gebaudehohe erfasst.

Die Kriterien einer unzumutbaren Verschattungseinwirkung auf das Grundstiick der Petenten
liegen insofern nicht vor. Auf eine vollstandige Freihaltung des Gartenbereiches von
Verschattung kann ein Anspruch nicht geltend gemacht werden. Immerhin wird mit der
Errichtung des eigenen Hauses auch eine entsprechende Verschattungswirkung auf die
hieran angrenzenden Nachbargrundsticke entfaltet, was nach dem Gebot der gegenseitigen
Rucksichtnahme allgemein auch akzeptiert wird.

Im Fall der gewunschten Einklrzung der Bauflache im WR-Bereich wurden die
Bebauungsmadglichkeiten im Zusammenhang mit der festgesetzten Einzelhausbauweise
voraussichtlich soweit eingeschrankt, dass letztlich nur noch zwei Gebaude errichtet werden
kénnten. Im Sinne der stadtebaulich bestmoglichen Nutzung noch vorhandener
Bauflachenreserven wird daher von der nochmaligen Einschrankung der
Bebauungsmdglichkeiten im Planinnenbereich Abstand genommen. Die sich mit der
vorliegenden Angebotsplanung ergebende Bebauungsverdichtung bewegt sich im Rahmen
der Bebauungsstruktur in der naheren Umgebung.

1.11 Fehlender Grenzabstand des Hauses SternstraRe 22 zum Privatweg

Es wurde darauf hingewiesen, dass das bestehende Gebaude Sternstr. 22 keinen
ausreichenden Grenzabstand zum privaten ErschlieBungsweg einhalt.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Die Flache des geplanten Privatweges ist derzeit Bestandteil des Hausgrundstiickes
Sternstr. 22. Von daher wird die Abstandflache des Wohnhauses aktuell auf eigenem
Grundstuck nachgewiesen.

Es ist davon auszugehen, dass die Wegeflache einschliellich des geplanten Wendeplatzes
im Planinnenbereich in Realisierung des Bebauungsplanes wie auch die zukinftigen
Bauplatze katastertechnisch aus dem bisherigen Grundstiick herausgetrennt und ein
eigenstandiges Flurstick bilden wird, um in Gemeinschaftseigentum der Eigentimer aller
erschlossenen Grundstlicke Giberzugehen. In diesem Vorgang wird die auf das neue
Wegeflurstlck fallende Abstandflache des Gebaudes Sternstr. 22 durch Begriindung einer
Abstandflachenbaulast auf der Wegeparzelle 6ffentlich-rechtlich gesichert werden. Die
Einhaltung einer Abstandflache auf dem verbleibenden Hausgrundstiick Sternstr. 22 ist von
den topografischen Gegebenheiten her nicht méglich und durch dieses Konstrukt auch nicht
erforderlich.

Ergebnisse der friihzeitigen Behordenbeteiliqung (§ 4 Abs. 1 BauGB)

1.12 Stellungnahme des Fachbereiches 5, Fachthema StraRenplanung, Schreiben
vom 19.04.2017

Es wurde empfohlen in den Bebauungsplan einen Hinweis auf das Verbot der Zuleitung von
Niederschlagswasser auf den Anliegergrundstiicken auf die 6ffentliche Verkehrsflache
aufzunehmen.

Ferner wurde zur Gewahrleistung der verkehrlichen Belange die Festsetzung von
Nutzungsbeschrankungen im Bereich der Sichtdreiecke im Einmindungsbereich des
Privatweges in die Sternstralle empfohlen und die Beschrankung sichtbehindernder
Einfriedigungen beiderseits des Privatweges gewulnscht.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Aufnahme eines Hinweises auf das Verbot der Zuleitung von Niederschlagswasser auf
die offentliche StralRenflache wurde im Bebauungsplanentwurf gefolgt. Gleichermalen sind
in der Entwurfskarte des Bebauungsplans zur Berlcksichtigung der Verkehrssicherheit
Darstellungen der beiderseitigen Sichtdreiecke im Einmindungsbereich des Privatweges in
die Sternstralle Ubernommen und mit Nutzungsbeschrankungen bzgl. sichtbehindernden
Einrichtungen und Anpflanzungen belegt.

Weitergehende Nutzungseinschrankungen der an den Privatweg angrenzenden Flachen zur
Sicherstellung von Sichtbeziehungen wie Héhenbegrenzung von Einfriedigungen und
Anpflanzungen sind stadtebaulich nicht zu begriinden und ihre Einhaltung im Nachgang
auch nicht zu kontrollieren. Solche gestalterischen Festsetzungen wurden daher nicht in den
Bebauungsplanentwurf aufgenommen.

1.13 Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes, Schreiben vom
20.04.2017

Der staatliche Kampfmittelbeseitigungsdienst (KBD) bei der Bezirksregierung Disseldorf
gelangte bei seiner Luftbildauswertung zu der Erkenntnis, dass sich am suddstlichen Rand
des Plangebietes ein konkreter Verdacht auf Kampfmittelriickstdnde ergibt, der Uberprift
werden sollte. Daneben gibt er die Empfehlung im Falle erheblicher mechanischer
Bodenbelastungen auch eine Uberpriifung der zu tGiberbauenden Flache durchfiihren zu
lassen.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Da der gesamte Stadtbereich einem Kampfgebiet im Zweiten Weltkrieg zuzurechnen ist,
werden heutzutage im Rahmen von Bauleitplanungen zur Information der Bauherren Gber
die vorliegenden Sachverhalte grundsatzlich Hinweise und Empfehlungen flr
Verhaltensmalregeln bei Erdarbeiten aufgenommen.

Der vom KBD aufgedeckte Kampfmittelverdachtspunkt liegt am stidéstlichen Rand des
Verfahrensgebietes aulierhalb der vorgesehenen Uberbaubaren Flache. Die
Vorabuberprifung des Verdachtspunktes (Bombenblindganger) wird kurzfristig vor Beginn
der ersten Erdarbeiten bei Realisierung des Bebauungsplanes auf Veranlassung der Stadt
Emmerich am Rhein durchgeflihrt werden.

Mit der Aufnahme eines entsprechenden Hinweises auf mogliche weitere
Kampfmittelablagerungen und die Handlungsempfehlungen des KBD in den Bebauungsplan
werden die Bauherren auf die betroffenen Umstande hingewiesen. Darlber hinaus erfolgt im
Rahmen des bauaufsichtlichen Genehmigungsverfahrens noch die zusatzliche Ubergabe
des Merkblattes des KBD. Planungsrechtliche Festsetzungen im Bebauungsplan zum
offentlichen Belang der Kampfmittelbeseitigung sind nicht zu treffen.

Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung (Offenlage) (§ 3 Abs. 2 BauGB)

Im Rahmen der offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes sind seitens der
Offentlichkeit keine weiteren Stellungnahmen mit Anregungen oder Bedenken zur Planung
abgegeben worden.

Ergebnisse der Behordenbeteiliqgung (§ 4 Abs. 2 BauGB)

Die in der Behdrdenbeteiligung abgegebenen Stellungnahmen lauten unisono, dass aus
Sicht der jeweils zu vertretenden o6ffentlichen Belange keine Bedenken gegen die den
Bebauungsplanentwurf Planung bestehen. Lediglich die nachfolgende Stellungnahme des
Fachbereiches 5, Fachthema Strallenbau ist abwagungsrelevant.

1.14 Stellungnahme des Fachbereiches 5, Fachthema StraRenplanung, Schreiben
vom 14.12.2017

Es wurden Bedenken gegen die im Bebauungsplanentwurf der ersten Offenlage
vorgesehene Festsetzung einer Stellplatzflache auf dem Grundstlick Sternstr. 22 innerhalb
der Sichtdreiecksflache des Privatweges vorgetragen. Fur die mit dieser Flachenfestsetzung
bezweckte zeitweise Nutzung als Abstellflache fur Mullbehalter der zuklnftigen Bebauung im
Planinnenbereich wurde eine Alternativflache parallel zum Privatweg aufRerhalb des
Sichtdreieckes empfohlen und gleichzeitig noch einmal auf das Erfordernis der Freihaltung
der Sichtdreiecksflachen von sichtbehindernden Einfriedigungen tber 80 cm Hoéhe
hingewiesen.

Dariiber hinaus wurde eine Uberpriifung der im Planentwurf dargestellten Abmessungen des
Sichtdreiecks angeraten und darauf hingewiesen, dass die geringe mdgliche Ausbaubreite
des Erschlieungsweges nicht einmal einen Begegnungsverkehr PKW/Rad ermdglicht, und
eine Thematisierung dieses Mangels in der Begriindung des Bebauungsplans empfohlen.
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Stellungnahme der Verwaltung:

Festsetzung Stellplatzflache

Da mit einer Abstellung von groRen PKWs auf Stellplatzen ahnlich sichtbehindernde
Auswirkungen wie von baulichen Anlagen ausgehen kénnen, sind die Bedenken gegen die
Anordnung eines planungsrechtlich festgesetzten Stellplatzbereiches innerhalb der
Sichtdreiecksflachen gerechtfertigt. Zwar handelt es sich im vorliegenden Fall um die
Anbindung eines Privatweges an eine offentliche Stralde, jedoch werden hieruber
voraussichtlich mehrere Wohnhauser erschlossen werden. Darlber hinaus befindet sich der
Anbindungspunkt in unmittelbarer Nachbarschaft der Einmindung der Stralle ,Am
Flachsacker® in die Sternstrale. Von daher sind in diesem Fall in der Bauleitplanung die
gleichen Anforderungen an die Verkehrssicherheit zugrunde zu legen wie bei der
Einmindung einer o6ffentlichen Verkehrsflache. Aus diesem Grunde wurde die betreffende
Stellplatzflachenfestsetzung aus dem Bebauungsplanentwurf nach Durchflihrung der
Offenlage herausgenommen.

Hierdurch entfallt das zuvor vorgesehene zusatzliche Stellplatzangebot innerhalb der
Planbereiches, welches den Bewohnern im Planinnenbereich bei entsprechender
privatrechtlicher Vereinbarung hatte zugutekommen kénnen. Deren bauordnungsrechtlich
erforderlicher Stellplatzbedarf ist jedoch nach wie vor im Rahmen der nachfolgenden
Baugenehmigungsantrage zunachst erst einmal auf eigenem Grundstiick nachzuweisen.
DarUber hinaus gelten auf dem planungsrechtlich gesicherten Wendebereich des
Privatweges die verkehrsrechtlichen Freihalteanordnungen auf 6ffentlichen Strallen nicht, so
dass sich hier bei gegenseitigem Einvernehmen der Eigentimer noch gewisse
Stellplatzreserven fur den Besuchsfall ergeben kdnnen. Fur den auch im angrenzenden
Wohngebiet nicht abgedeckten Ausnahmefall eines vermehrten Parkplatzbedarfes bei einem
seltenen hohen Besucheraufkommen kann planungsrechtlich eine Vorsorge nicht getroffen
werden.

Sammelflache fiir MiillgefdaBe

Auf die Festsetzung einer Flache fur das Abstellen von Mullgefalen der zukunftigen
Bewohner am Privatweg am Abfuhrtag auf der Slidseite des ErschlieRungsweges aulierhalb
der Sichtdreiecke entsprechend der Empfehlung der Stellungnahme wird im
Bebauungsplanentwurf verzichtet. Da derzeit noch nicht absehbar ist, wie viele Haushalte
sich am Ende des Weges ansiedeln werden, kann der zuklnftige Flachenbedarf fir einen
solchen Abstellplatz noch nicht abgeschatzt werden. Die Zurverfliigungstellung der Flache
zur Vermeidung einer Ansammlung der MullgefalRe der zukunftigen Anwohner im
offentlichen StralRenraum wird jedoch im Rahmen des vor Satzungsbeschluss
abzufassenden stadtebaulichen Vertrages mit dem Antragsteller dieses Verfahrens und
Eigentimer der in Rede stehenden Flache gesichert (siehe Pkt. 3).

Beschrdankung der Héhe von Grundstiickseinfriedigungen innerhalb der Sichtdreiecke

Einfriedigungen an der StralRengrenze sind bauordnungsrechtlich erst ab einer Héhe tUber
1,0 m genehmigungspflichtig. In der Ortlichkeit ist derzeit innerhalb der zukiinftigen
Sichtdreiecke nur auf dem Grundstuck Sternstral’e 22 an der Stralkengrenze ein
Maschendrahtzaun mit einer Héhe von ca. 80 cm als Grundstickseinfriedigung anzutreffen.
Ansonsten herrscht in der weiteren StralRenabfolge Richtung Siiden mit den Ubertiefen
Vorgartenbereichen eine weitgehende Offenheit vor mit tUberwiegend Rasenflachen und
wenigen Einfriedigungen geringer Hohe in Form von Jagerzaun, Hecke oder Mauer.

Die bauliche Entwicklung in den Wohnbaubereichen der jingeren Vergangenheit zeigt
jedoch eine Tendenz auf, nach der die Eigentumer immer haufiger ihr Grundstick moglichst
allseitig blickdicht einfriedigen. Insofern ist es nach Entfall einer Festsetzung der in den
Sichtdreiecksbereich fallenden Stellplatzflache opportun, solche Einrichtungen an dieser
Stelle steuern zu kdnnen. Nur mit einer Erweiterung der Bauvorschriften durch die
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entsprechende Ausschlussfestsetzung im Bebauungsplan ergibt sich hierfur eine Grundlage.
Daher wurde dem Hinweis auf Unzulassigkeit sichtbehindernder Grundstiickseinfriedigungen
mit einer Gesamthdhe von Uber 80 cm innerhalb der Sichtdreiecke wurde dadurch gefolgt,
dass die beschrankenden textlichen Festsetzungen zur Nutzung der Sichtdreiecksbereiche
um einen entsprechenden Ausschluss solcher Einfriedigungen erganzt wurden.

Gleichzeitig wurde eine Vereinheitlichung der zulassigen Maximalhohen von Einfriedigungen
und Anpflanzungen in den Sichtdreieckbereichen entsprechend der Stellungnahme in den
betroffenen textlichen Festsetzungen vorgenommen.

Uberpriifung der Darstellung der Sichtdreiecke

Die Darstellungen der Sichtdreiecke im Bebauungsplanentwurf der ersten Offenlage haben
aufller der Angabe der Schenkellange keine weiteren BemalRungen enthalten. Da dies
einerseits zur Gewahrleistung der geometrischen Eindeutigkeit der Planfestsetzungen nicht
ausreichend ist und andererseits in der Sternstralle eine Geschwindigkeit von 30 km/Std
angeordnet ist, wurde die Darstellung der Sichtdreiecke im Bebauungsplanentwurf nach
Offenlage entsprechend angepasst und um die notwendige Bemal3ung erganzt.

Begegnungsmoglichkeit PKW/Fahrrad auf dem Privatweg

Der Anregung gemalf wurde die mangelnde Begegnungsmaglichkeit von PKW und Fahrrad
auf dem Privatweg infolge der geringen Wegebreite durch Erganzung der
Entwurfsbegriindung, Kap. 7, nach Durchfiihrung der Offenlage in den
Bebauungsplanentwurfsunterlagen zusatzlich noch thematisiert.

Ergebnisse der zweiten beschrinkten Offentlichkeits- und Behérden-
beteiliqgungen (§ 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB)

Infolge der Anderungen des Bebauungsplanentwurfes nach Durchfiihrung der Offenlage
ergab sich die Notwendigkeit einer erneuten Offenlage und Behdrdenbeteiligung. Da die
Anderungen keine Auswirkungen auf die Grundziige der Planung entfalteten, wurden die
nicht von den Anderungen betroffenen Teile des Bebauungsplanentwurfes nicht erneut zur
Diskussion gestellt. Es erfolgte daher eine verklrzte Auslegung mit einer Beschrankung der
Stellungnahmemaoglichkeiten auf die gednderten Entwurfsteile.

Die Beteiligungsfrist lief jeweils vom 06.02.18 bis einschl. 27.02.18. Abwagungsrelevante
Anregungen und Bedenken wurden hierbei weder seitens der Offenlichkeit noch seitens der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange vorgetragen.

Zu 2) STADTEBAULICHER VERTRAG ( § 11 BAUGB)

Der Bebauungsplan dient der planungsrechtlichen Vorbereitung der Bebauung eines von der
Sternstrale abgewandten Bereiches, welcher Uber einen neu anzulegenden Privatweg
erschlossen werden soll. Es ist bekannt, dass der nicht am Ort ansassige Vorhabentrager
seine Flache nicht selbst einer Bebauung zufuhren méchte, sondern diese wie auch
voraussichtlich das Gebaude Sternstralle 22 verauf3ern mdchte.

Der Bebauungsplan schafft zwar die planerischen Voraussetzungen fir eine
ordnungsgemale ErschlieBung des Neubaugebietes, jedoch wird deren Realisierung
ausschlieBlich in Privathand liegen, so dass fir die Gemeinde kaum mehr Moglichkeiten
bestehen, Einfluss auf die bebauungsplankonforme Umsetzung zu nehmen. Mit einer
VeraulRerung ist dariiber hinaus davon auszugehen, dass unterschiedliche Bauherren als
Eigentimergemeinschaft hierin eingebunden sein kénnten.
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Vor diesem Hintergrund soll mit einem stadtebaulichen Vertrag die Realisierung der Planung
in der Form unterstitzt werden, dass einerseits die im Rahmen der Behdrdenbeteiligung
vorgetragenen Themen, die insbesondere bei der Umsetzung der Erschliellung und der
Gebietsver- und -entsorgung zu beachten sind, dargelegt werden. Mit der vorgesehenen
Rechtsnachfolgeregelung im Vertrag soll sichergestellt werden, dass die betreffenden
Informationen durch die Gemeinde prifbar umfassend weitergeleitet werden.

Andererseits liegt derzeit noch keine konkrete Planung vor, wie der Neubaubereich letztlich
baulich genutzt werden wird, d.h. wie viele Gebaude dort tatsachlich entstehen werden.
Daher wird sich die Ausgestaltung der zukinftigen Gemeinschaftsanlagen (z.B.
bedarfsgerechter Millbehaltersammelplatz, Hausanschlussvorstreckung der
Abwasserleitung) erst zu einem spateren Zeitpunkt klaren.

Nicht im Rahmen nachfolgender Genehmigungsvorgange sichergestellt ist, dass die aktuell
nicht im Eigentum des Vorhabentragers stehende Wegeaufweitungsflache an der
Sternstralde von diesem erworben wird. Da die Einbeziehung der betroffenen Flache in den
zuklnftigen Wegeausbau unverzichtbar ist, um die ordnungsgemafe Erschliefung des
Hinterlandbereiches zu gewahrleisten, soll im Rahmen dieses Vertrages durch den
Vorhabentrager eine Verpflichtung zum Erwerb dieser Flache eingegangen werden. Alle
weiteren Realisierungsschritte -so auch den Aufwand des betreffenden Grundstiickserwerbs-
sollen jedoch nach dem Willen des Vorhabentragers an seine Rechtsnachfolger abgetreten
werden.

Diesem Interesse kann entgegen gekommen werden, indem in den Vertrag eine Klausel
aufgenommen wird, nach der der Bebauungsplan von der Stadt erst dann in Kraft gesetzt
wird, wenn der betreffende Grundstlickserwerb stattgefunden hat. Bereits mit dem
Satzungsbeschluss hat der Vorhabentrager ausreichend Planungssicherheit, auf deren
Grundlage er sein Grundstilick verauftern und entsprechende Rechtsnachfolger finden kann.
Die Erflllung der entsprechenden Erwerbsverpflichtung kann anschlieend auch von den
Rechtsnachfolgern ibernommen werden. Mit dem Kaufvertrag ergibt sich die Voraussetzung
der Inkraftsetzung des durch sie unmittelbar danach zu nutzenden Baurechtes.

Der vorliegende Vertragsentwurf wird zur Ratssitzung vom Vorhabentréger unterzeichnet
vorliegen. Da die Wirksamkeit des stadtebaulichen Vertrages groRtenteils auf dem
Satzungsbeschluss basiert, muss er vor dessen Beschlussfassung vom Rat beschlossen
werden.

Zu 3) SATZUNGSBESCHLUSS

Dem Satzungsbeschluss liegt der Bebauungsplanentwurf der 2. Offenlage zugrunde.

Der Bebauungsplanentwurf E 9/3 gibt im Wesentlichen den planungsrechtlichen Rahmen vor
fur die geplante erstmalige Bebauung der Hinterlandflache eines Wohnbaugrundsttickes.
Dabei zielt die Planung auf die Steuerung einer stéadtebaulich und gestalterisch
harmonischen Fortentwicklung der benachbarten Bebauungsstruktur in der Dechant-
Sprunken-Strale ab. Darlber hinaus wird die an den Neubaubereich angrenzende
Einfamilienhausbebauung an der Sternstralle in den Bebauungsplan eingefasst, um neben
der planungsrechtlichen Sicherung der ErschlieRung des Planinnenbereiches fur diese eine
Bestandssicherung unter Einrdumung gewisser Erweiterungsmdglichkeiten zu betreiben.

Das Planverfahren wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung

durchgefuhrt. Da somit Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig gelten, ertbrigen sich
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entsprechende Kompensationsregelungen. Gleichzeitig gelten jedoch auch weiterhin die
Bestimmungen der Baumschutzsatzung der Stadt Emmerich am Rhein fiir im Planbereich
aufstehende gréRRere Baume.

Der Bebauungsplan E 9/3 entwickelt sich aus den Darstellungen des Flachennutzungsplanes
als Wohnbauflache.

Die Durchfihrung der ErschlieBung zur Realisierung des Neubaubereiches obliegt den
Eigentiimern im Rahmen der nachfolgenden Genehmigungsplanungen.

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.

Peter Hinze
Blrgermeister

Anlagen:

Anlage 1 zu Vorlage 05-16 1420 Stellungnahmen Oeffentlichkeit
Anlage 2 zu Vorlage 05-16 1420 Stellungnahmen Behoerden
Anlage 3 zu Vorlage 05-16 1420 Staedtebaulicher Vertrag

Anlage 4 zu Vorlage 05-16 1420 Bebauungsplanentwurf

Anlage 5 zu Vorlage 05-16 1420 Textliche Festsetzungen Hinweise
Anlage 6 zu Vorlage 05-16 1420 Begruendung

Anlage 7 zu Vorlage 05-16 1420 Artenschutzpruefung
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