STADT EMMERICH AM RHEIN
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Vorlagen-Nr. Datum
05-16
Verwaltungsvorlage offentlich 1486/2018 05.06.2018

Betreff

Erganzendes Verfahren zum Bebauungsplan Nr. E 27/3 - Wardstralle/Eltener Stral3e;
hier: 1) Bericht zu den durchgeflihrten Beteiligungen der Offentlichkeit und der Behdrden
2) Satzungsbeschluss

Beratungsfolge

Ausschuss fir Stadtentwicklung 19.06.2018
Haupt- und Finanzausschuss 26.06.2018
Rat 10.07.2018

Beschlussvorschlag

Zu1)

Zu l.a)

Zu ll.a)

Zu IL.b)

Zu ll.c)

Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass die Anregungen der
Rechtsanwaltskanzlei Lenz & Johlen mit den Ausfuhrungen der Verwaltung
abgewogen sind.

Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschlief3t, dass die Ausfihrungen der
Niederrheinischen Industrie- und Handelskammer mit den Ausflihrungen der
Verwaltung abgewogen sind.

Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschlie3t, der Anregung des Kreises Kleve
— Untere Bodenschutzbehodrde zu folgen und das Verfahrensgebiet des
Bebauungsplanes mit der Signatur ,Flachen, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind” (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 und Abs. 6 BauGB) zu
kennzeichnen.

Dariber hinaus beschlief3t der Rat der Stadt Emmerich am Rhein, wie von Seiten
des Kreises Kleve — Untere Bodenschutzbehdrde angeregt, in die Hinweise und die
Begrindung zum Bebauungsplan Ausfuhrungen zum Thema Altlasten
aufzunehmen.

Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t, dass der Anregung des Kreises
Kleve — Untere Immissionsschutzbehérde mit den Ausfihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.
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Zu lll.a.1) Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein der Stadt Emmerich am Rhein beschlieft,
dass die Anregungen der Rechtsanwaltskanzlei Lenz & Johlen zur Zulassung
einer Verkaufsflachenerweiterung mit den Ausfiihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

Zu lll.a.2) Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t,
dass die Anregung der Rechtsanwaltskanzlei Lenz & Johlen zur Vereinbarkeit der
Planung mit dem stadtischen Einzelhandelskonzept mit den Ausfuhrungen der
Verwaltung abgewogen ist.

Zu lll.a.3) Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein der Stadt Emmerich am Rhein beschlieft,
dass die Anregung der Rechtsanwaltskanzlei Lenz & Johlen zur Umstellung auf
das Vollverfahren mit den Ausflihrungen der Verwaltung abgewogen ist.

Zu IV.a) Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein der Stadt Emmerich am Rhein beschlieft,
den Korrekturvorschlag des Kreises Kleve - Untere Bodenschutzbehdrde in die
Begrindung aufzunehmen.

Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein der Stadt Emmerich am Rhein beschlief3t,
dass die Anregung des Kreises Kleve - Untere Immissionsschutzbehorde zur
Schalltechnischen Untersuchung mit den Ausfuhrungen der Verwaltung
abgewogen ist.

Zu IV.b) Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein der Stadt Emmerich am Rhein beschlief3t,
dass die Stellungnahme der Bezirksregierung Dusseldorf hinsichtlich der Belange
des Gewasserschutzes zu potenziellen Hochwassergefahren und -risiken durch
die Korrektur der Satzungsfassung gefolgt wird.

Zu IV.c) Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein der Stadt Emmerich am Rhein beschlieft,
dass die Ausfuihrungen der Niederrheinischen Industrie- und Handelskammer mit
den Ausfuhrungen der Verwaltung abgewogen sind.

Zu V.c.1) Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein der Stadt Emmerich am Rhein beschlief3t,
dass die Ausflihrungen der Rechtsanwaltskanzlei Lenz & Johlen zum Datenschutz
mit den Ausfiihrungen der Verwaltung abgewogen sind.

Zu V.c.2) Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein der Stadt Emmerich am Rhein beschlief3t,
dass die Ausflihrungen der Rechtsanwaltskanzlei Lenz & Johlen zur
Verkaufsflachenerweiterung mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen
sind.

Zu V.c.3) Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein der Stadt Emmerich am Rhein beschliefl3t,
dass die Ausfuihrungen der Rechtsanwaltskanzlei Lenz & Johlen zur Verhandlung
Uber die Verkaufsflachengré3e mit den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen
sind.

Zu Vl.a) Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein der Stadt Emmerich am Rhein beschlief3t,
die Ausflihrungen des Kreises Kleve - Untere Naturschutzbehérde zum
Artenschutz zur Kenntnis zu nehmen.

Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein der Stadt Emmerich am Rhein beschliel3t,
dass die Anregung des Kreises Kleve - Untere Immissionsschutzbehérde zur
Schalltechnischen Untersuchung mit den Ausfiihrungen der Verwaltung
abgewogen ist.
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Zu VI.b) Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein der Stadt Emmerich am Rhein beschlieft,
dass die Ausfihrungen der Niederrheinischen Industrie- und Handelskammer mit
den Ausfihrungen der Verwaltung abgewogen sind.

Zu 2)

Der Rat der Stadt Emmerich am Rhein beschlie3t den Entwurf des Bebauungsplans Nr.
E 27/3 -WardstralRe/Eltener Stralte- gemall § 10 Abs. 1 BauGB unter Abwagung der
offentlichen und privaten Belange als Satzung.
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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.

In seiner Sitzung am 14.03.2017 beschloss der Ausschuss fir Stadtentwicklung, die
offentliche Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB durchzufiihren. Die 6ffentliche Auslegung
fand in der Zeit vom 29.03.2017 bis einschlieRlich zum 02.05.2017 statt. Die Behoérden
wurden gemal § 4 Abs. 2 BauGB im gleichen Zeitraum beteiligt.

Im Zuge der Inkraftsetzung des Bebauungsplans nach Ratsbeschluss vom 23.05.2017
wurde die Planzeichnung durch einen &ffentlich bestellten Vermessungsingenieur auf
geometrische Eindeutigkeit der Planung sowie die Ubereinstimmung des gegenwartigen
Zustands mit dem Katasternachweis geprift. Hierbei zeigten sich im Bebauungsplan Fehler,
die ggf. zur mangelnden Vollziehbarkeit fihren kénnen.

Fehlerhaft ist die Darstellung des Bestandsgebaudes. Hier ist die nérdliche Anlieferrampe,
die als Uberbaubare Grundstlcksflache festgesetzt ist, falschlicherweise als Gebaudeteil
dargestellt. Ebenso befindet sich nérdlich der Backerei ein Gebauderucksprung der ebenfalls
falschlicherweise als Gebaudeteil dargestellt wurde.

In der sud-Ostlichen Ecke des Plangebietes ist ein Teil der offentlichen Verkehrsflache des
Einmindungsbereiches WardstralRe als Sondergebiet festgesetzt. Die Flache soll nicht Teil
des Bebauungsplans werden und soll nicht Gberplant werden. Hier wird die Plandarstellung
zeichnerisch an die Grundstlcksflache des Lebensmitteldiscounters angepasst und der
Geltungsbereich des Bebauungsplans geringflgig verkleinert.

Um die geometrische Eindeutigkeit der festgesetzten Bauflachen und Nutzungsgrenzen zu
erhoéhen, werden kunftig Ecken anhand von Koordinaten eindeutig bestimmbar. Zudem
werden noch weitere MalRketten eingefigt.

Im Zuge der Prifung der Ubrigen Planunterlagen wurde festgestellt, dass die textliche
Festsetzung missverstandlich in der Typologie sein kann. In der Zweckbestimmung des
Gebietes wurde bisher festgesetzt, dass das Sondergebiet ,Lebensmitteldiscounter* der
Unterbringung eines grof3fldchigen Lebensmitteldiscounters dient. Durch diese Formulierung
wurde bestimmt, dass lediglich groRflachige Lebensmitteldiscounter zulassig sind. Dies
bedeutet jedoch eine unbeabsichtigte Harte, da ausdriicklich auch ein kleinflachiger
Lebensmitteldiscounter (Verkaufsflache < 800m?) zugelassen werden soll. In der
Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung hiel3 es dementsprechend auch bisher, dass ein
Lebensmitteldiscounter bis 860 gm Verkaufsflache zulassig sein soll, ohne dass eine
Beschrankung auf einen grof¥flachigen Betrieb erfolgte. Die Zweckbestimmung des
Sondergebietes und der zuldssigen Art der baulichen Nutzung kénnten insoweit
missverstandlich sein. Die Stadt hat deshalb im Rahmen des erganzenden Verfahrens nach
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§ 214 Abs. 4 BauGB die Zweckbestimmung des Sondergebietes zur Klarstellung an die
(bisherige) zulassige Art der baulichen Nutzung angepasst. Das Sondergebiet dient der
Unterbringung eines ,Lebensmitteldiscounters®.

Im November 2017 wurde durch den Rat die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes
beschlossen. Fir die Beurteilung des Nahversorgungsstandortes an der Wardstralle ergibt
sich auch aus dem neuen Einzelhandelskonzept, dass der bestehende Betrieb auf den
Bestand festgeschrieben werden sollte. Die Begrindung zum Bebauungsplan wurde
entsprechend argumentativ angepasst. Gleichzeitig wurde die Regulierung der nicht-
zentrenrelevanten Randsortimente einschl. Aktionswaren aufgehoben, um dem Betrieb mehr
Spielraum bei der Gestaltung der Randsortimente ohne Auswirkungen auf andere
Versorgungsstandorte einzuraumen.

Im Rahmen der Korrektur und argumentativen Umstellung auf die Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes bleibt die planungsrechtliche Situation fir den bestehenden Betrieb
unverandert.

Der Bebauungsplan kann nach Inkraftsetzung durch ein erganzendes Verfahren riickwirkend
geheilt werden. Hierbei greifen die Vorschriften des § 214 Abs. 4 BauGB. Die Inkraftsetzung
des Bebauungsplans mit Veroffentlichung im Amtsblatt vom 16.08.2017 aufgrund des
Ratsbeschlusses vom 23.05.2017 bleibt bestehen.

Es sind die Verfahrensschritte, seit der Fehler auftrat, zu wiederholen. Die o. g. Fehler
betreffen die textlichen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans, so dass
eine erneute Offenlage notwendig war. Von den Moéglichkeiten einer Beschrankung der
Offenlage nach § 4 a Abs. 3 Satz 2 — 4 BauGB wurde nicht Gebrauch gemacht. Der Entwurf
wurde erneut mit der Frist des § 3 Abs. 2 BauGB ausgelegt.

Die parallel durchgefiihrte 87. Anderung des Flachennutzungsplans ist nicht betroffen.

Am 13.03.2018 beschloss der zustandige Ausschuss fir Stadtentwicklung, fir den
Bebauungsplan das erganzende Verfahren durchzufiihren. Die Offenlage des korrigierten
Planentwurfes fand vom 29.03.2018 bis einschlieRlich 04.05.2018 statt.

Im Rahmen dieser Beteiligungen wurden die nachfolgend aufgefiihrten Anregungen
vorgetragen, Uber die der Rat der Stadt Emmerich am Rhein unter Abwagung der privaten
und offentlichen Interessen zu entschieden hat.

I. Anregungen aus der friihzeitigen Beteiliqung der Offentlichkeit
gem. § 3 Abs. 1 BauGB

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 wirden. Einzelhandelsimmobilien und Einzelhandelsbetriebe
seien auf Dauer nur Uberlebens- und zukunftsfahig, wenn ihnen eine angemessene
Entwicklungsmadglichkeit verbliebe.

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

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

Stellungnahme der Verwaltung

Ziel der Bebauungsplanaufstellung ist, den an der Wardstral3e 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 fur grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe im Sinne von § 11 Abs. 3
Baunutzungsverordnung (BauNVO) nur in regionalplanerisch festgelegten Aligemeinen
Siedlungsbereichen (ASB) dargestellt werden. Diese Voraussetzung ist hier nicht erflllt. Der
Regionalplan fiur 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 fir Vorhaben i. S. v. §
11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrelevantem Kernsortiment nur in zentralen
Versorgungsbereichen dargestellt und festgesetzt werden. Diese Voraussetzung ist hier
nicht erfillt, da sich die Verkaufsflache aulierhalb des im Einzelhandelskonzept der Stadt
Emmerich am Rhein dargestellten zentralen Versorgungsbereichs Hauptzentrum Emmerich
befindet.

Abweichend davon gibt Ziel 6.5-7 LEP NRW die Méglichkeit, 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 geniefden, 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 alten Fassung widersprach und
gleichermalien dem aktuell geltenden Einzelhandels- und Zentrenkonzept 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 Méglichkeit einer
Ansiedlung aufderhalb des zentralen Versorgungsbereichs. Der in Rede stehende Markt ist
jedoch nicht atypisch und bereits grof3flachig, so dass die Ausnahmen hier nicht greifen.

Das Einzelhandelskonzept wurde im Planverfahren aktualisiert. Der Entwurf weicht jedoch in
seiner Grundkonzeption nicht von dem zum Zeitpunkt des 1. Satzungsbeschlusses
mafRgebenden Einzelhandelskonzept ab. Die Ziele und Grundsatze sowie die Sortimentsliste
fur die Stadt Emmerich bleiben in ihren Aussagen weitestgehend unverandert. Somit ergibt
sich fir den Lebensmitteldiscounter auch gemal dem neuen Einzelhandelskonzept
Planungsbedarf zur Sicherung seiner bestehenden GréfRe. Die Einzelheiten ergeben sich
aus den Ausfuhrungen auf den Seiten 10 ff. der Begrindung des Bebauungsplans.
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Daruber hinaus ist anzuflhren, dass die tatsachliche Ausgestaltung des Marktes in Bezug
auf Regalhéhen 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 Randsortimente
einschlie3lich/und Aktionsware bis zu einem Anteil von insgesamt 10% der
Gesamtverkaufsflache zulassig. Diese Festsetzung steht in Einklang mit den Ausflihrungen
der Rechtsanwaltskanzlei Lenz & Johlen.

Il. Anregungen aus der frithzeitigen Beteiligung der Behorden
gem. § 4 Abs. 1 BauGB

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 malvolle Erweiterung zu ermdglichen und fihrt aus,
dass dies nicht im Widerspruch zum Einzelhandelskonzept der Stadt Emmerich am Rhein
stehe.

Gemal Grundsatz 1 des Emmericher Einzelhandelskonzeptes sollen Standorte flr
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 fir die Wohnbevélkerung gut
erreichbarer Lage (stadtebaulich integriert) errichtet werden soll, jedoch nur wenn er der
Standort- und Versorgungsstruktur (i. S. d. Einzelhandelskonzeptes) entspricht®. Diesen
Ausnahmetatbestand sehe die IHK als erfiillt an, da der Standort als stadtebaulich integriert
eingestuft wird.

DarUber hinaus weist die IHK darauf hin, dass Ziel 7 des Sachlichen Teilplans Grol3flachiger
Einzelhandel zum LEP NRW ebenfalls eine Ausnahmeregelung beinhaltet. Diese ermdgliche
bei der Uberplanung eine geringfligige Erweiterung, sofern hierdurch keine wesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche erfolge. Die IHK regt an, zu Uberprifen, ob
von dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht werden kdnne. Eine Bauleitplanung, die den
Lebensmittelmarkt ausschlief3lich 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 alte Fassung. Dieser Grundsatz sah vor, dass Standorte fir
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in den zentralen
Versorgungsbereichen (ZVB) liegen sollen. Der sich an der Wardstral3e befindende
Lebensmitteldiscounter liegt aulRerhalb des ZVB Innenstadt. Die Ausnahme 1 des
Grundsatzes -atypische Fallgestaltung- greift hier nicht, da der Markt nicht Gber die
aufgefihrten Besonderheiten (z.B. Anteil der Verkaufsflache liegt wesentlich unter 2/3
Geschossflache, Betrieb ist beschrankt auf ein schmales Warensortiment) verfugt.
Ausnahme 2 fand ebenfalls keine Anwendung, da der Lebensmittelmarkt mit einer
genehmigten Verkaufsflache von ca. 856 m? und einer Geschossflache von ca. 1.248 m?
bereits grofflachig ist.
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Der Betrieb geht Uber eine Nahversorgungsfunktion aufgrund seiner Lage im Nahbereich des
ZVB Innenstadt und seines Bevolkerungspotenzials in seiner Bedeutung wesentlich hinaus.

Das Einzelhandelskonzept wurde im Planverfahren aktualisiert. Der Entwurf weicht jedoch in
seiner Grundkonzeption nicht von dem bisherigen Einzelhandelskonzept zum Zeitpunkt des
1. Satzungsbeschlusses ab. Die Ziele und Grundsatze sowie die Sortimentsliste fur 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 Grolie. Die Einzelheiten ergeben sich aus den Ausflihrungen
auf den Seiten 10 ff. der Begriindung des Bebauungsplans.

Von der Ausnahmeregelung in Ziel 6.5-7 LEP NRW soll aus den oben genannten Griinden
kein Gebrauch gemacht werden. Im Ubrigen wird auf die ausfuhrliche Darstellung in der
Begriindung des Bebauungsplans verwiesen.

b) Stellungnahme des Kreises Kleve vom 08.12.2014

Untere Bodenschutzbehorde

Der Kreis Kleve als Untere Bodenschutzbehorde weist darauf hin, dass sich im
Planungsbereich der Altstandort ,ehem. Getreidemiihle Huefnagels® befindet. Das Gelande
sei im Verdachtsflachenkataster registriert.

Beim Riickbau der Getreidemuhle sollten gemaf Auflage der Abbruchgenehmigung
Bodenuntersuchungen durchgeflihrt und dokumentiert werden. Bisher sei noch kein
gutachterlicher Bericht zu dem damaligen Abbruch vorgelegt.

Der Verdacht, dass schadliche Bodenveranderungen vorhanden sind, sei also nicht
auszuschlieen, da Abfallablagerungen (Bauschutt, Schlacke) festgestellt wurden, die nicht
abschlief3end 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 solle, und keine planungsrechtliche Mdglichkeit der Erweiterung des
Baukdrpers geschaffen wirde, durch die eventuell notwendige Sanierungsmalinahmen
erschwert werden, sei die Kennzeichnung der Flache mit Bodenbelastungen, die zu
beachten sind, ausreichend.

Zur Uberwachung von Bau- und AbbruchmalRnahmen sowie Tiefbauarbeiten durch die
Untere Bodenschutzbehodrde solle festgeschrieben werden, dass Bauvorhaben von einer
Freistellung ausgenommen werden und die Baugenehmigungspflicht aufrechterhalten wird.

Im B-Plan sei 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 misse

eine chemische Deklarationsanalyse durchgeflihrt werden, damit die schadlose Verwertung
sichergestellt werde.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser sei nur durch Boden ohne Fremdbestandteile
zulassig. Es musse sichergestellt werden, dass durch den Betrieb der Versickerungsanlage
keine Schadstoffe in das Grundwasser eingetragen werden. Alle Anschattungen im
Einflussbereich der Versickerung missten entfernt werden oder nachgewiesen werden, dass
Schadstoffauswaschungen wahrend des gesamten Betriebs der Anlage ausgeschlossen
sind. Dies sei ebenfalls im Bebauungsplan festzusetzen.
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Stellungnahme der Verwaltung

Um den Altstandort ,ehem. Getreidemuhle Huefnagels“ abzubilden, wird das
Verfahrensgebiet des Bebauungplanes mit der Signatur ,Flachen, deren Béden erheblich mit
umweltgefahrdenden 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 Ausfuhrungen zum Thema Altlasten erganzt.

Bezlglich der Versickerung von Niederschlagswasser liegt eine wasserrechtliche Erlaubnis
vor.

Untere Immissionsschutzbehoérde

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

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 fur die angrenzenden Wohnhauser
durch diese Planung nicht verscharft wird. Im Ubrigen wird der Immissionsschutz bei
Anderungen des Vorhabens auf der Ebene der Vorhabenzulassung zu priifen sein. Der
Betreiber wird nachweisen mussen, dass unter Berucksichtigung der Vorbelastung die
Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden oder die Anlage das
Irrelevanzkriterium nach der TA Larm erfullt.

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 Strale“ solle
mittels Ausweisung eines Sondergebietes (groflflachiger 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 StralRe 19) wiirden
laut der vorliegenden Berechnungen die Immissionswerte der TA Larm um bis zu 2 dB(A) im
Tagzeitraum Uberschritten.

Der Gutachter fiihre 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 sei die Errichtung einer
Larmschutzwand unverhaltnismaRig.
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Aus Sicht des Immissionsschutzes kdnne sich die Untere Immissionsschutzbehérde dieser
Beurteilung nicht anschlieften. Auch wenn nur ein Immissionsort betroffen ist, genief3t dieser
den gleichen Schutzanspruch als wenn mehrere betroffen werden. Die TA Larm sehe
diesbezlglich keine Differenzierung vor. Im Einzelfall sei gemaR Nr. 3.2.1 der TA Larm eine
Uberschreitung von 1 dB(A) zuléssig.

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

Durch den Ausschluss von Erweiterungen des Betriebes wird keine Betroffenheit -die tber
den genehmigten und festgesetzten Bestand hinaus geht- der umliegenden Wohngebaude
hervorgerufen. Im Ubrigen wird der Immissionsschutz bei Anderungen des Vorhabens auf
der Ebene der Vorhabenzulassung zu prifen sein. Der Betreiber wird nachweisen miissen,
dass unter Berilicksichtigung der Vorbelastung die Immissionsrichtwerte der TA Larm
eingehalten werden oder die Anlage das Irrelevanzkriterium nach der TA [arm erfullt.

lll. Anrequngen aus der Beteiliqung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2 BauGB

a) Stellungnahme Rechtsanwaltskanzlei Lenz & Johlen vom 27.04.2017

1. Im Falle von Einzelhandelsausschlissen seien die Eigentimerinteressen und deren
Gewichtung in besonderem Mal3e zu berlcksichtigen, wenn dem Plangeber ein konkreter
Einzelhandelsansiedlungswunsch vorliegt bzw. den Planungsanlass bildet oder im
Plangebiet bereits zentren- und nahversorgungsrelevanter Einzelhandel ausgeubt wird,
der nachvollziehbare betriebliche Erweiterungsinteressen bekundet. (vgl. OVG NRW,
Urteil vom 12.02.2014 - 2 D 13/14.NE-, Juris)

Der Bebauungsplan Nr. E 27/3 ,WardstralRe/Eltener Strale” berticksichtige die
Eigentumerinteressen der Mandantin jedoch nicht im ausreichenden Mafe. Die nach den
Festsetzungen des Entwurfes des Bebauungsplanes vorgesehene Festsetzung des
Marktes auf seinen aktuellen Bestand verhindert eine Neugestaltung des Marktes und
widerspreche damit den Eigentimerinteressen. Das Erweiterungsvorhaben sei aber zur
Erhaltung der Wettbewerbsfahigkeit der Bestandsfiliale zwingend erforderlich.
Einzelhandelsbetriebe seien auf Dauer nur tberlebens- und zukunftsfahig, wenn ihnen
eine angemessene Entwicklungsmaoglichkeit verbliebe. Moderne Lebensmittelmarkte
hatten einen Flachenanspruch, der deutlich tber die bisher bekannten GréRenordnungen
hinausgeht. Die geplante Erweiterung diene vorliegend nicht der Sortimentserweiterung,
sondern der Reduzierung der Regalhéhe und der grof3ztigigeren Gestaltung der Gange
und Regale und damit einer kundenfreundlicheren Prasentation. Sie diene auch einer
barrierefreien Gestaltung der Verkaufsflachen. Derartige Anderungen flhrten
zwangslaufig zu einer Vergréferung der Gesamtflache. Ohne eine entsprechende
Anpassung des Standortes an die heutigen Kundenbedurfnisse leide die
Wettbewerbsfahigkeit des Standortes. Die Entwicklung anderer Discountmarkte habe
gezeigt, dass eine stetige Fortentwicklung anhand der sich &ndernden Kundenwtiinsche
notwendig sei, um den Bestand langfristig sichern zu kénnen. Bei der gegenstandlichen
Umstrukturierung nehme die Mandantin sogar in Kauf, dass aufgrund der grof3zigigeren
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Gestaltung der ,Wegeflachen® die durchschnittliche Flachenproduktivitat sinke. Ein
Ausgleich der Belange werde nicht dadurch erreicht, dass die in Rede stehende Flache
als Sondergebiet ,grof¥flachiger Einzelhandel” unter Festsetzung einer betriebsbezogenen
Verkaufsflachenbeschrankung zur Sicherung des Bestandes uberplant werden. Hieraus
werde deutlich, dass die Planung allein der Festschreibung des bestehenden Bestandes
und damit der Verhinderung der Erweiterungswiinsche der Mandantin diene.

Stellungnahme der Verwaltung

In der Begriindung zum aufgeflihrten Urteil des OVG NRW vom 12.02.2014 (2 D 13/14.NE)
wird bezuglich der zu berucksichtigen Eigentimerinteressen bei nachvollziehbaren
Erweiterungsinteressen aufgeflihrt, dass die Festsetzung auf den vorhandenen Bestand
zuldssig ist. Allerdings setze eine wirksame stadtebauliche Planung voraus, dass
hinreichend gewichtige stadtebaulich beachtliche Allgemeinbelange fur sie bestehen. Diese
sind i. d. R. durch die Zielsetzungen eines Einzelhandelskonzeptes gegeben und
insbesondere durch das erklarte Ziel der Entwicklung zentraler Versorgungsbereiche
legitimiert. Lediglich eine bloRRe Reduzierung des Betriebes auf den passiven
Bestandsschutz wird vom Gericht hingegen als kritisch betrachtet.

Im vorliegenden Bebauungsplanentwurf wurden die Belange des Eigentimers hinreichend
bertcksichtigt, indem er nicht blof3 auf einen passiven Bestandsschutz reduziert wurde,
sondern eine Festsetzung gemaR des heutigen Betriebes innerhalb eines Sondergebietes
erfolgte. Die Festsetzung erfolgte aufgrund der Zielformulierungen zum Schutz und zur
Starkung / Entwicklung der zentralen Versorgungsbereiche in dem von der Gemeinde als
stadtebauliches Entwicklungskonzept gem. § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossenen
Einzelhandelskonzeptes. Somit kdnnen im vorliegenden Fall die Eigentiimerinteressen
gegen die Allgemeininteressen sowie zum Schutz und zur Entwicklung der zentralen
Versorgungsbereiche abgewogen werden.

Die beantragte Erweiterung des Marktes widerspricht den Vorgaben des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Emmerich am Rhein, deren Umsetzung der Bebauungsplan
dient. Gleichermallen widerspricht die geplante Erweiterung den Zielen des LEP NRW.
Somit ergibt sich fur den Lebensmitteldiscounter nach dem LEP NRW als auch dem neuen
Einzelhandelskonzept Planungsbedarf zur Sicherung seiner bestehenden GréRe. Die
Einzelheiten ergeben sich aus den Ausflihrungen auf den Seiten 10 ff. der Begriindung des
Bebauungsplans.

Auch eine Anpassung zur Schaffung eines zeitgemafRen Marktauftritts beispielsweise durch
breitere Gange oder niedrigere Regale wirde eine weitere Attraktivitatssteigerung fir den
bestehenden Lebensmitteldiscounter bedeuten, der ohnehin schon keine ausreichende
Mantelbevolkerung in der Umgebung aufweist, um als Nahversorger zu fungieren. Durch die
Attraktivitatssteigerung entstiinde dem Betrieb ein noch gréfierer Vorteil gegenliber anderen
Standorten. Ein Sinken der durchschnittlichen Flachenproduktivitat ist im Zusammenhang mit
der Attraktivitatssteigerung durch die beantragte Umstrukturierung somit unwahrscheinlich.
Gemal des Einzelhandelskonzeptes sind bzw. werden alle
Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe an solitaren Standorten in Emmerich auf eine
kleinflachige  BetriebsgroRe  oder gemaR  ihrer  vorhandenen  grofRflachigen
VerkaufsflachengréRe festgeschrieben. Somit ist sichergestellt, dass alle Betriebe i. S. d.
Einzelhandelskonzeptes gleich behandelt werden und keine Wettbewerbsvor- oder -
nachteile entstehen. Insofern ist auch eine verringerte Wettbewerbsfahigkeit des
Lebensmitteldiscounters durch eine versagte Vergrélierung der Verkaufsflachen innerhalb
des Emmericher Stadtgebietes nicht gegeben.

2. Der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan sei auch erkennbar nicht mit

ubergeordneten stadtebaulichen Interessen vereinbar, jedenfalls entsprache die Planung
nicht dem Einzelhandelskonzept der Stadt Emmerich. Die von der Stadt selbst
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vermeintlich gesetzten Voraussetzungen fir die Einzelhandelssteuerung im Stadtgebiet,
wie sie Niederschlag im Einzelhandelskonzept gefunden haben, wiirden verkannt.

Entsprechend Grundsatz 1 (siehe Seite 118 des Einzelhandelskonzeptes) sollen
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten in den zentralen
Versorgungsbereichen liegen. Allein die Fassung dieser Bestimmung als Sollbestimmung
bedeute im planungsrechtlichen Zusammenhang bereits, dass es sich nicht um eine
zwingende Vorgabe handle. Dies erkenne der Verfasser des Einzelhandelskonzepts
auch, in dem er darauf hinweist, dass eine flachendeckende (wohnortnahe)
Grundversorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten innerhalb des Emmericher
Stadtgebietes nicht allein durch die zentralen Versorgungsbereiche sichergestellt werden
koénne. Aus diesem Grunde deckten solitare Nahversorgungstandorte an stadtebaulich
integrierten Standorten diese vorhandenen raumlichen Liicken ab.

Der hier streitgegenstandliche Standort Wardstral’e werde auf S. 90 des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Emmerich ausdricklich als solitarer
Nahversorgungsstandort mit strukturprdgendem Anbieter in stadtebaulich integrierter
Lage bezeichnet. Anders als die Stadt annehme, sehe das Einzelhandelskonzept fir die
Stadt Emmerich in dieser Konstellation ausdrticklich eine Abweichung der konkreten
stadtebaulichen Situation von der typischen Fallgestaltung gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO
vor. Es handle sich bei den auf S. 90 des Einzelhandelskonzepts aufgefiihrten solitdren
Nahversorgungsstandorten mit strukturpragenden Anbietern in stadtebaulich integrierter
Lage ausdrucklich um den klassischen Ausnahmefall 1 zu Grundsatz 1, wie auf S. 119
beschrieben werde. Es handle sich ndmlich hier um einen Betrieb in zentraler und fur die
Wohnbevdlkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich integriert), der auch der Standort-
bzw. Versorgungsstruktur im Sinne des Einzelhandelskonzeptes entsprache.

Stellungnahme der Verwaltung

Grundsatz 1 des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Emmerich am Rhein von 2011 regelt fir
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem Kernsortiment u. a. , dass Standorte
fur Einzelhandelsbetriebe (sowohl gro¥flachige als auch kleinflachige) mit
nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten in den zentralen Versorgungsbereichen liegen
sollen.

Der Einwender erkennt richtig, dass es sich hierbei um eine Sollbestimmung handelt. Die
entsprechenden Ausnahmeregelungen sind ebenfalls in Grundsatz 1 des
Einzelhandelskonzeptes formuliert. Sie erdffnen fir atypische (Ausnahme 1) oder nicht-
grol¥flachige (Ausnahme 2) Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevantem
Kernsortiment die Moglichkeit einer Ansiedlung auf3erhalb des zentralen
Versorgungsbereichs.

In der Erlauterung zur Ausnahme 1 des Grundsatzes 1 wird aufgeflhrt, dass an solitaren
Standorten aulderhalb des raumlich definierten zentralen Versorgungsbereichs grofiflachige
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten dann sinnvoll und
zulassig sein kdnnen, wenn sie einer atypischen Fallgestaltung entsprechen. Diese liegt vor,
wenn der Einzelhandelsbetrieb aufgrund seiner betrieblichen Besonderheiten oder der
besonderen stadtebaulichen Situation nicht zu der Art Betriebe gehdrt, die von der
Regelvermutung gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO erfasst und eine Nahversorgungsfunktion
nachgewiesen wird.

Betriebliche Besonderheiten, die von der typischen Fallgestaltung abweichen, liegen fir den
Lebensmitteldiscounter nicht vor.

Abweichungen der konkreten stadtebaulichen Situation von der typischen Fallgestaltung
gemal § 11 Abs. 3 BauNVO bestehen u. a. beispielsweise darin, dass der Betrieb in
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zentraler fur die Wohnbevdlkerung gut erreichbarer Lage (stadtebaulich integriert) errichtet
werden soll, jedoch nur wenn er der Standort- und Versorgungsstruktur (i. S. d.
Einzelhandelskonzeptes) entspricht.

Von der typischen Fallgestaltung gemaR § 11 Abs. 3 BauNVO kann somit gemal den
Bewertungsmalistaben des Emmericher Einzelhandelskonzeptes richtigerweise nicht
ausgegangen werden. Der bestehende Markt befindet sich ndmlich an einem integrierten
Standort, der in dem Einzelhandelskonzept (S. 90) als solitarer Nahversorgungsstandort
bezeichnet wird.

In der weiteren Erlauterung zur Ausnahme 1 des Einzelhandelskonzeptes wird jedoch
aufgeflihrt, dass eine Nahversorgungsfunktion des Betriebes nachgewiesen werden muss.

Von einer Nahversorgungsfunktion ist gemaR Einzelhandelskonzept auszugehen, wenn

= die sortimentsspezifische Kaufkraftabschépfung des Planvorhabens in einem
fuBlaufigen 600 Meter Radius an einem stadtebaulich integrierten Standort eine Quote
von 35% der sortimentsspezifischen Kaufkraft (Nahrungs- und Genussmittel) der
Bevolkerung nicht Uberschreitet und

= keine mehr als unwesentliche (> 10%) Uberschneidung des Einzugsbereiches
(naherungsweise: 600 Meter-Radius) mit dem 600 Meter-Radius eines zentralen
Versorgungsbereiches besteht.

Im guiltigen Einzelhandelskonzept wird dazu ausgefihrt, dass eine Nahversorgungsfunktion
gegeben ist, wenn fur moderne Lebensmittelmarkte in einer GréRenordnung von ca. 800 m?
(Lebensmitteldiscounter) ein Bevdlkerungspotenzial von mindestens rund 5.000 Einwohnern
im fuRlaufigen Einzugsbereich (600 Meter) vorhanden sind. Innerhalb des Einzugsbereichs
von 600 Metern befinden sich jedoch lediglich ca. 3.000 Einwohner. Somit ist der Betrieb
definitiv auf Kaufkraftzuflisse von Gebieten auferhalb des direkten Wohnumfeldes
angewiesen, was negative Auswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche und die
Nahversorgungsstrukturen vermuten lasst und den Zielsetzungen des Konzeptes
entgegensteht.

Zudem kommt es durch die Lage des Betriebes -ca. 350 Meter von der Grenze des zentralen
Versorgungsbereiches entfernt- zu erheblichen Uberschneidungen mit dem 600 Meter-
Radius des zentralen Versorgungsbereiches der Emmericher Innenstadt. Ebenfalls gibt es
starke Uberschneidungen der Einzugsbereiche des ca. 600 Meter entfernten nord-6stlich
angesiedelten kleinflachigen Lebensmitteldiscounter an der “s-Heerenberger Stralle.

Das Einzelhandelskonzept wurde im Planverfahren nach dem 1. Satzungsbeschluss im
November 2017 aktualisiert. Der Entwurf weicht jedoch in seiner Grundkonzeption nicht von
dem bisherigen Einzelhandelskonzept ab. Die Ziele und Grundsatze sowie die
Sortimentsliste fur die Stadt Emmerich am Rhein bleiben in ihren Aussagen weitestgehend
unverandert. Somit ergibt sich fir den Lebensmitteldiscounter auch gemafl dem neuen
Einzelhandelskonzept Planungsbedarf zur Sicherung seiner bestehenden GroRe. Die
Einzelheiten ergeben sich aus den ausfuhrlichen Ausfiihrungen auf den Seiten 10 ff. der
Begrindung des Bebauungsplans.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass am Standort Wardstral3e -wie richtigerweise
argumentiert wurde- im Einzelhandelskonzept grundsatzlich ein Lebensmitteleinzelhandel
zulassig ist. Dementsprechend wird das Konzept durch die Festsetzung eines
Sondergebietes fur einen Lebensmitteldiscounter durch die Bauleitplanung verbindlich
umgesetzt. Die Erweiterung des ohnehin schon grof3flachigen Betriebes widerspricht jedoch
den Vorgaben des Einzelhandelskonzeptes und wird deshalb durch die Festschreibung des
Bestandes ausgeschlossen.
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3. Ferner sei vorliegend die Umstellung auf das Vollverfahren nicht ordnungsgeman erfolgt.
Da die Umstellung des Verfahrens auf das Vollverfahren eine entsprechende
Umweltprifung erforderlich mache, bediirfe sie einer erneuten Beschlussfassung und der
erneuten offentlichen Bekanntmachung. Diese Voraussetzungen seien im vorliegenden
Fall nicht erflillt. Es sei den Verwaltungsvorgangen nicht zu entnehmen, wann die
Umstellung auf das Vollverfahren erfolgt sei. Der Vorgang gehe aus dem vorliegenden
Beschlussvorlagen und Bekanntmachungen nicht hervor. Die Verfahrensumstellung fande
lediglich im Beschlussvorschlag vom 14.06.2016 zur Verlangerung der
Veranderungssperre Erwahnung.

Die genannten Umstande genugten einer wirksamen Umstellung auf das Vollverfahren
nicht. Fur die Offentlichkeit sei es nicht ersichtlich, wann die Umstellung auf das
Vollverfahren erfolgt sei.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Umstellung des Bebauungsplanverfahrens E 27/3 -WardstralRe/Eltener Stral3e- von
einem beschleunigten Verfahren gem. § 13a BauGB auf ein Vollverfahren wurde vom
zustandigen Ausschuss fur Stadtentwicklung des Rates der Stadt Emmerich am Rhein in
seiner Sitzung am 14.03.2017 beschlossen. Der Beschluss wurde zusammen mit dem
Beschluss zur Offenlage im Emmericher Amtsblatt vom 21.03.2017 ortstblich bekannt
gemacht. Im Rahmen der Erarbeitung des Offenlageentwurfs wurde eine Umweltprifung
durchgeflihrt. Die wesentlichen umweltrelevanten Inhalte wurden ebenfalls 6ffentlich bekannt
gemacht.

IV.Anrequngen aus der Beteiliqung der Behorden gem. § 4 Abs. 2 BauGB

a) Stellungnahme des Kreises Kleve vom 25.04.2017

Untere Bodenschutzbehorde

Die Mal3einheiten mg/l und ug/l sei aufgrund eines Fehlers in der Stellungnahme der unteren
Bodenschutzbehérde im Jahr 2014 in der Begriindung zum B-Plan (Kap. 6.7) verwechselt
worden.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Maleinheit wurde entsprechend in der Begrindung zum Satzungsbeschluss korrigiert.

Untere Immissionsschutzbehorde

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. E 27/3 ,Wardstral3e / Eltener StralRe“ solle
mittels Ausweisung eines Sondergebietes (grofl¥flachiger 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 StralRe 19) wirden
laut der vorliegenden Berechnungen die Immissionswerte der TA Larm um bis zu 2 dB(A) im
Tagzeitraum Uberschritten.

Der Gutachter fiihre unter Punkt 5.4.2 aus, dass lediglich eine geringe Uberschreitung der
Orientierungswerte vorliegt sowie ausschlie8lich nur ein Gebaude und eine geringe Anzahl
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von Personen betroffen sind. Vor diesem Hintergrund sei die Errichtung einer
Larmschutzwand unverhaltnismaRig.

Aus Sicht des Immissionsschutzes kénne sich die Untere Immissionsschutzbehdrde dieser
Beurteilung nicht anschlieften. Auch wenn nur ein Immissionsort betroffen ist, genief3t dieser
den gleichen Schutzanspruch als wenn mehrere betroffen werden. Die TA Larm sehe
diesbezuglich keine Differenzierung vor. Im Einzelfall sei gemaf 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 Ausfuihrungen 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 SchallschutzmalRnahmen am bestehenden Gebaude, z. B. durch eine Einhausung
realisieren zu kdnnen.

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

b) Stellungnahme der Bezirksregierung Diisseldorf vom 28.04.2017

Hinsichtlich der Belange des Gewasserschutzes (Dez. 53) wird begriiftt, dass in den
Entwurfsbegriindungen zu den Bauleitplanen sowie in den jeweiligen Umweltberichten auf
die potenziellen Hochwassergefahren- und -risiken durch den Rhein hingewiesen werde.

In beiden Planzeichnungen solle jedoch der gewahlte Begriff ,Uberschwemmungsgebiet
(UG)* durch ,Risikogebiet” ersetzt werden. Dadurch werde eine Verwechslung zwischen den
nach § 76 WHG in Verbindung mit § 83 LWG ordnungsbehdrdlich vorlaufig
gesicherten/festgesetzten Uberschwemmungsgebieten (USG) und Risikogebieten im Sinne
des § 73 WHG verhindert. Wie in den Unterlagen richterweise festgestellt werde, liegt der
Geltungsbereich des Vorhabens in einem Risikogebiet und nicht in einem
ordnungsbehérdlichen vorlaufig gesicherten oder festgesetzten USG.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Vermerk wird in der Satzungsfassung korrigiert.

c) Stellungnahme der Niederrheinischen Industrie- und Handelskammer vom
27.04.2017

Wie in den vorhergehenden Schreiben bereits dargelegt wurde, werde die Uberplanung des
Standortes im Sinne einer stadtebaulich geordneten Entwicklung seitens der IHK
grundsatzlich befurwortet. Es wurde jedoch angeregt, zu prufen, ob von der
Ausnahmeregelung des Ziel 6.5-7 LEP NRW gebraucht gemacht werden konne. Diese
ermdgliche bei der Uberplanung vorhandener Standorte auRerhalb zentraler
Versorgungsbereiche eine geringfligige Erweiterung, sofern hierdurch keine wesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche erfolge.

In der nun vorliegenden Bebauungsplanbegrindung werde ausfuhrlich dargelegt, wieso die
oben beschriebene Uberplanung des Standortes aus Sicht der Stadt Emmerich erforderlich
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sei. Auch wenn es nach wie vor flr stadtebaulich vertraglich gehalten werde, dem
bestehenden Markt malvolle Erweiterungen zu ermoglichen, sei die vorliegende
Argumentation nachvollziehbar. Zwar werde der Standort auf S. 90 des
Einzelhandelskonzeptes der Stadt Emmerich als ,solitarer Nahversorgungsstandort [...] in
stadtebaulich integrierter Lage” eingestuft, jedoch wiirden die hier formulierten -und nach
Auffassung des Einwenders sehr restriktiven- Anforderungen flir den Nachweis einer
Nahversorgungsfunktion nicht erfullt.

Mit Blick auf die erforderliche Konsequenz bei der Anwendung von Einzelhandelskonzepten
werde die Vorgehensweise der Stadt Emmerich flir nachvollziehbar gehalten. Allerdings
musse irritieren, dass ein im Konzept definierter ,Nahversorgungsstandort® nicht die im
Konzept formulierten Kriterien fir den Nachweis der ,Nahversorgungsfunktion® (vgl. S. 120
des Einzelhandelskonzeptes) erflllt.

Diese nicht ganz widerspruchsfreien Aussagen sollten bei der derzeit laufenden
Uberarbeitung des Einzelhandelskonzeptes tiberprift und ggf. geédndert werden. Zudem
werde daflr pladiert, zu restriktive Vorgaben im Einzelhandelskonzept zu vermeiden und
Investoren in einem gewissen Rahmen auch Spielrdume flir Entwicklungen zu ermdéglichen,
sofern die unter Gesichtspunkten der stadtebaulichen Vertraglichkeit moglich sei.

Stellungnahme der Verwaltung

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass am Standort Wardstra3e im Einzelhandelskonzept
grundsatzlich ein Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb zulassig ist. Die Darstellung im
Einzelhandelskonzept orientiert sich an den bestehenden Betrieben und Strukturen. Ware
der Standort nicht im Einzelhandelskonzept oder als kleinflachiger Betrieb dargestellt,
misste im Rahmen der verbindlichen Umsetzung durch die Bauleitplanung entsprechend
(grol¥flachiger) Einzelhandel ausgeschlossen werden.

Eine Neuansiedlung (oder eben Erweiterung) an diesem Standort ist jedoch gemaf den
Grundsatzen des Konzeptes unzulassig, da die Nahversorgungsfunktion nicht gegeben und
von schadlichen Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich auszugehen ist.
Dementsprechend wird das Konzept durch die Festsetzung eines Sondergebietes fur den
bestehenden Lebensmitteldiscounter durch die Bauleitplanung verbindlich umgesetzt.

Von der Ausnahmeregelung in Ziel 6.5 — 7 LEP NRW soll aus den oben genannten Griinden
kein Gebrauch gemacht werden.

V. Anregungen aus der erneuten Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 2
BauGB im ergianzenden Verfahren

a) Stellungnahme Rechtsanwaltskanzlei Lenz & Johlen vom 19.04.2018

1. Im Rahmen der Bekanntmachung der Offentlichkeitsbeteiligung des
Heilungsverfahrens wiirden auch die im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligungen zur
Erstaufstellung des Bebauungsplanes eingegangenen Stellungnahmen gemalf §§ 3,4
Abs. 1 und 2 BauGB im vollem Wortlaut und unter Abdruck der bei lhnen der bei der
Stadt eingegangenen Stellungnahmen wieder. Damit sei fur Jedermann o6ffentlich
einsehbar, wer in wessen Namen Stellungnahmen zum Bebauungsplan-Entwurf
abgegeben habe. Die Weitergabe von bei der Stadt vorhandenen
personenbezogenen Informationen (Daten) an Dritte stelle einen Verstol3 gegen
datenschutzrechtliche Bestimmungen dar und sei unzuldssig. Die Stadt werde daher
aufgefordert, das Verfahren zur Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung im
Rahmen des Verfahrens nach § 214 Abs. 4 BauGB sofort einzustellen und die im
Internet erfolgte unzulassige Weitergabe von personenbezogenen Daten
unverzlglich zu entfernen.
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Stellungnahme der Verwaltung

Im Rahmen der Offenlage wurden alle Stellungnahmen mit wesentlichen umweltrelevanten
Informationen offengelegt. Aus den Beteiligungen der Offentlichkeit im gesamten
Planverfahren gingen nur Stellungnahmen der Anwaltskanzlei des durch den Bebauungsplan
betroffenen Lebensmitteldiscounters ein. Da es sich hierbei um eine
Unternehmensgesellschaft handelt, sind keine personenbezogenen Daten durch die
Veroffentlichung der Stellungnahmen betroffen.

2.

Soweit die Stadt sich im Rahmen des Heilungsverfahrens nunmehr eingehend mit der
Rechtfertigung der Begrenzung des vorhandenen Lebensmittelmarktes auf den Bestand
auseinandersetze, bleibe es dabei, dass diese Begrenzung abwagungsfehlerhaft sei.

Das Vorhabengrundsttck liege innerhalb einer stadtebaulich integrierten Lage und
werde im Einzelhandelskonzept fir die Stadt Emmerich als solitarer
Nahversorgungsstandort mit strukturpragenden Anbietern ausgewiesen. Er trage
demnach zur flachendeckenden wohnortnahen Grundversorgung innerhalb des
Emmericher Stadtgebietes bei.

Die ,Abarbeitung® des bekannten Erweiterungswunsches dieses Marktes anhand der
Prifschritte im Einzelhandelskonzept gehe an den Marktrealitaten vorbei.
Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten Kernsortimenten bendtigten, um
ihren Versorgungsauftrag gerecht zu werden, eine Flache von deutlich mehr als 800 m?
Verkaufsflache. Hierauf werde in der Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse der BBE
Munster von Mai 2014 hingewiesen und es wurde seitens des Einwenders nachfolgend
deutlich gemacht. Der vermehrte Flachenbedarf ergebe sich aus der den
Kundenwtiinschen gerecht werdenden grof3zligigeren Prasentation der Waren in
breiteren Gangen und mit niedrigeren Regalhdhen. Diese kundengerechtere
Prasentation folge insbesondere den Kundenbediirfnissen, die sich nicht mehr wie
bisher in beengten raumlichen Verhaltnissen bewegen wollten und die die Ware auch
ohne grof3ere Anstrengung einkaufen wollten. Daher sei es fur Betreiber derartiger
Betriebe wichtig, die Flache der Gange zwischen den Regalen so zu verbreitern, dass
Begegnungsverkehr mit Einkaufswagen, Kinderwagen oder auch Rollatoren méglich sei,
was bisher nicht der Fall sei. Aulderdem solle den Kunden die Méglichkeit gegeben
werden, die Einkaufsgegenstande nicht mehr aus héheren Regalen zu entnehmen,
sondern bis maximal Augenhdhe aus niedrigeren Regalen. Auf3erdem werde durch die
Absenkung der Regalhdéhen eine angenehmere Einkaufsatmosphare geschaffen. Der
grolRere Flachenanspruch liege auch in der Verstarkung des Angebotes an Frischwaren
begriindet. In einem Lebensmitteldiscounter wirden frisches Obst und Gemuse
mittlerweile ,marktstandahnlich“ auf einer grélkeren Flache ausgestellt und nicht in
Regalen Ubereinander gelagert. Auch diese Flache lasse sich innerhalb der bisherigen
Ublichen FlachengrofRen fir Lebensmitteldiscounter nicht mehr darstellen. Ebenfalls
verbunden mit der Neukonzeptionierung der betreffenden Lebensmittelmarkt-Kette ist
eine Vertiefung des Nahrungsmittelangebotes, etwa in dem gréfiere Flachen flr
spezielle nahversorgungsrelevante Produkte (Bio-Artikel, Regionalbesonderheiten etc.)
bendtigt wurden. Diese betrieblichen Besonderheiten wirden weder in dem
Bebauungsplan noch in den Schemateil des Einzelhandelskonzeptes berucksichtigt.
Wenn man dieses Schema des Einzelhandelskonzeptes 1:1 in die Emmericher Realitat
ubersetzen wirde, gabe es die gelobte wohnortnahe Grundversorgung nicht. Denn es
sei fernliegend anzunehmen, im landlichen Raum kénnte die zitierten Anforderungen an
den Einzugsbereich fir Neubauvorhaben von 800-1.400 m? Verkaufsflache von 5.000 -
10.000 Einwohner im landlichen Raum nur ansatzweise erreicht werden. Emmerich
selbst verfugt im Kernort tber knapp 19.000 Einwohner. Kein anderer Stadtteil verfige
auch nur annahrend Uber 5.000 Einwohner. Bereits diese Grundannahme, dass
mindestens etwa 5.000 Einwohner im Nahbereich vorhanden sein missten, um die
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Zulassigkeit eine groRflachigen Einzelhandelsbetriebes aulRerhalb zentraler
Versorgungsbereiche zu rechtfertigen, fliihre den ersten Prifungsschritt ad absurdum.

Insofern sei anzuraten, nicht auf veraltete Studien (Difu-Beitrag aus dem Jahre 2006) zu
rekurrieren, sondern auf aktuelle Untersuchungen, z. B. der Hafen-City Universitat
Hamburg aus dem Jahre 2014 bzw. der DSSW-Studie ,Langzeitwirkungen grof¥flachiger
Einzelhandelsbetriebe“ aus dem Jahre 2017, die sich mit Wirkungen grof¥flachiger
Betriebe auf unter anderem die Nahversorgung befassen und konstatieren, dass es im
Ergebnis kaum einen Unterschied mache, ob ein Lebensmittelmarkt tGber eine
Verkaufsflache von 800 m? oder 1.200-1.400 m? verfiige. Die Versorgungssituation im
Einzugsbereich dieser Vorhaben und damit auch die verbrauchernahe Versorgung
werden dadurch nicht negativ beeinflusst.

Im Ergebnis sei es fur die Betreiber der Lebensmitteleinzelhandelsbetriebe
Uberlebensnotwendig, Ihre Konzepte den Kundenwlinschen anzupassen und die
Flachen zu vergroRern. Damit gehe keine Sortimentserweiterung einher. Es handele
sich vielmehr alleine um eine konkurrenzsichernde Maf3nahme.

Die Beschrankungen des vorhandenen Lebensmitteldiscounters auf den Bestand
widersprachen im Ubrigen den selbstgesteckten Empfehlungen zur funktionalen
Weiterentwicklung der Nahversorgungsstandorte.

Empfohlen werde eine VergroRerung des ebenfalls auRerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs gelegenen Kaufland-Verbrauchermarktes. Fir die UGbrigen
solitaren Nahversorgungsstandorte werde eine Bestandssicherung mit gegebenenfalls
funktionsgerechtem bzw. bedarfsorientierten Ausbau empfohlen. Dabei seien etwaige
Verkaufsflachenerweiterungen im konkreten Einzelfall anhand einer
vorhabenbezogenen Vertraglichkeitsanalyse zu Uberprifen (vgl. Seite 100 des
Einzelhandelskonzeptes). Entsprechend werde in Ziel 2 verwiesen, das eine
bedarfsgerechte Weiterentwicklung der integrierten Nahversorgungsangebote aul3erhalb
der zentralen Versorgungsbereiche empfehle.

Dieser empfehlende Ansatz, der sich somit fur Entwicklungen ,offen“ erweist, zielt im
Wesentlichen darauf ab, dass die ,Vertraglichkeit* des Vorhabens, also seine
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen nachgewiesen werden. Dies sei im vorliegenden
Fall fur die geplante Erweiterung des Marktes geschehen. Das Gutachten konstatiere,
dass mit absatzwirtschaftlich nachteiligen Auswirkungen nicht zu rechnen sei. Soweit
von der Stadt ausgefihrt werde, dass die Weiterentwicklung des
Einzelhandelsangebotes im zentralen Versorgungsbereich zu einer Verscharfung der
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf diesen fuhren werde, sei dies wieder plausibel,
noch nachvollziehbar. Es werde vielmehr so sein, dass sich die absatzwirtschaftlichen
Auswirkungen zu Lasten des zentralen Versorgungsbereiches abschwachen wirden.

Stellungnahme der Verwaltung

Wie die Einwenderin richtig darstellt, ist der Standort des Lebensmittelmarktes als solitarer
Nahversorgungsstandort ausgewiesen. Im Rahmen der Begrindung wurde dargelegt,
welchen Bevolkerungsanteil bzw. flr welches Einzugsgebiet der Standort die
Nahversorgungsfunktion Gbernimmt. Daraus ergibt sich, dass aufgrund der geringen
Bevolkerungsdichte auch ein entsprechend geringeres Sortiment ausreichend ist, um diesen
Versorgungsauftrag zu erfillen.

Es wird ebenfalls richtig dargestellt, dass im landlichen Raum ca. mindestens 5.000
Einwohner im Nahbereich vorhanden sein mussten, um einen grof¥flachigen (!)
Einzelhandelsbetrieb zur Sicherung der wohnortnahen Versorgung zu rechtfertigen, wahrend
der Stadtteil Emmerich selbst nur Gber knapp 19.000 Einwohner verfiige. Aus dieser
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Argumentation heraus soll die flachendeckende Nahversorgung eben nicht durch
grol¥flachige nahversorgungsrelevante Einzelhandelsbetriebe sondern mit kleinflachigen
Betrieben abgedeckt werden. Dies ist im Einzelhandelskonzept ausdriicklich so verankert.
Aus diesem Grund sollen auch wettbewerbsbedingte Marktvorteile insbesondere durch
héhere VerkaufsflachengréRen von einzelnen Standorten gegeniiber anderen solitaren
Nahversorgungsstandorten im Stadtgebiet vermieden werden. Innerhalb der zentralen
Versorgungsbereiche sind grof3flachige Betriebe uneingeschrankt maoglich, da hier auch der
Versorgungsauftrag Emmerichs als Mittelzentrum gedeckt wird und auch Bereiche jenseits
der Nahversorgung bedient werden. Es ist ausdriickliches Ziel der Stadt, grof¥flachige
Betriebe mit Nahversorgungsfunktion kiinftig vor allem in den zentralen
Versorgungsbereichen anzusiedeln und zu etablieren.

Der vorhandene Markt ist im Bestand bereits grof3flachig. Um den Markt nicht auf den
einfachen Bestandsschutz zu beschranken, wird der Markt in seiner heutigen Verkaufsflache
festgesetzt. Diese Verkaufsflachengrofie ist absolut ausreichend, um ein tragfahiges
Konzept zur Nahversorgung mit moderner und kundenfreundlicher Warenprasentation zu
realisieren. Vor allem vor dem Hintergrund, dass bundesweit gem. § 11 Abs. 3 BauNVO
grol¥flachige Lebensmitteldiscounter aulRerhalb zentraler Versorgungsbereiche i. d. R.
unzulassig sind, handelt es sich nicht um eine spezifische Benachteiligung an diesem
Standort, an dem das konfektionierte Konzept nicht angewendet werden kénnte. Die geltend
gemachten ,betrieblichen Besonderheiten“ des Konzepts der Discounter-Kette kdnnen im
Bebauungsplanverfahren keine Anwendung finden, da hier anhand von bodenrechtlichen
Steuerungsinstrumenten die Funktion des Standortes (Nahversorgung) gesichert wird, und
nicht ein Betreiberkonzept.

Selbst wenn die im Einzelhandelskonzept und durch die Einwenderin genannten
Anpassungen an die kundengerechte Prasentation durch Vergroflerung der Verkaufsflache
seitens der Stadt Emmerich planungsrechtlich zulassig gemacht werden wollte, was nach
dem ausdriicklichen Planungsziel der Stadt Emmerich am Rhein nicht der Fall ist, ware dies
durch die Vorgaben unter Ziel 6.5-7 LEP NRW nur ,ausnahmsweise” und in ,geringfugigem*
Umfang zuldssig. Auch diese VerkaufsflachengréfRe liegt deutlich unterhalb der beantragten
Erweiterung des Betriebes und ware daher fir den Betreiber kaum zielfiihrend. Eine solche
geringfugige Erweiterung entspricht vorliegend jedoch nicht dem Planungswillen der Stadt
Emmerich am Rhein und den Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes fir den
Standort. Hintergrund ist, dass der Standort schon tUber eine knapp 10% groRere
Verkaufsflache als andere solitare Nahversorgungsstandorte verfigt und damit einen
Wettbewerbsvorteil hat. Dieser Vorteil konnte zur Anpassung an aktuelle betriebliche
Anforderungen schon heute genutzt werden.

Die Argumentation, dass es fur die Nahversorgungssituation im Ergebnis kaum einen
Unterschied machen wiirde, ob ein Lebensmittelmarkt Gber 800 m? oder 1.200-1.400 m?2
Verkaufsflache verflge, ist angesichts der weiteren Argumentation der Einwenderin, dass die
Verkaufsflachenerweiterung allein eine ,konkurrenzsichernde Mallinahme* sei, ad absurdum
gefuhrt. Durch die Festschreibung aller im Stadtgebiet vorhandenen solitaren
Nahversorgungsstandorte auf lhren (kleinflachigen) Bestand ist die flachendeckende
Nahversorgung eben durch die planerische Gleichstellung aller im Einzelhandelskonzept
gleichwertig gewichteten Standorte sichergestellt. Die Umsetzung des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes bewirkt eine Gleichbehandlung der solitdren Nahversorgungsstandorte
und damit gleiche Wettbewerbsverhaltnisse. Somit sind an den einzelnen solitaren
Nahversorgungsstandorten keine Wettbewerbsvorteile generierbar und konkurrenzsichernde
MafRnahmen einzelner Betreiber unndtig. Zumal die Nahversorgungsstandorte in erster Linie
der Versorgung der umliegenden Bevolkerung, und damit einem definierten Nutzerkreis
dienen.
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3. Es werde nochmals angeregt, Uber die von der Mandantin angestrebte
Weiterentwicklung des Standortes im Interesse der Nahversorgung zu verhandeln und es
werde gebeten, diese unternehmerisch notwendige Erweiterung bei der Bauleitplanung
zu berucksichtigen.

Stellungnahme der Verwaltung

Eine Erweiterung entspricht vorliegend nicht dem derzeitigen Planungswillen der Stadt
Emmerich am Rhein und den Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes flr den
Standort.

VL. Anregungen aus der erneuten Beteiligung der Behoérden gem. § 4 Abs. 2
BauGB im ergianzenden Verfahren

a) Stellungnahme des Kreises Kleve vom 27.04.2018

Untere Naturschutzbehorde bzgl. des Artenschutzes

Da, wie im Kapitel 9 Artenschutz der Begriindung zum Bebauungsplan ausgefihrt werde,
eine Artenschutzprifung erst im weiteren Baugenehmigungsverfahren vorliegen wird, kénne
z. z. eine entsprechende Stellungnahme hierzu nicht erfolgen.

Die Artenschutzpriifung sei daher im Baugenehmigungsverfahren vorzulegen.

Hinweis:

Bei zukiinftigen Anderungen an der dufReren Fassade der vorhandenen Gebaude (wie
Warmedammung, Dachausbau, Anbau bzw. Abriss) sind die Verbotsvorschriften des § 44
(1) BNatSchG in Verbindung mit § 44 (5) BNatSchG ebenfalls im Einzelfall zu prufen.

Stellungnahme der Verwaltung

Da es sich um die Uberplanung eines Bestandsgeb&udes handelt, ergibt sich keine
Notwendigkeit eines Artenschutzgutachtens. Der Hinweis beziiglich Anderung des
vorhandenen Gebaudes wird zur Kenntnis genommen.

Untere Immissionsschutzbehorde

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. E 27/3 ,WardstralRe / Eltener Strale“ solle
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
durchgefluhrt (Peutz Consult GmbH, Bericht VL 7431-1 vom 02.11.2015).

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

Der Gutachter fiihre 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 sei die Errichtung einer
Larmschutzwand unverhaltnismanig.

Aus Sicht des Immissionsschutzes kdnne sich die Untere Immissionsschutzbehdrde dieser
Beurteilung nicht anschlieffen. Auch wenn nur ein Immissionsort betroffen ist, genief3t dieser
den gleichen Schutzanspruch als wenn mehrere betroffen werden. Die TA Larm sehe
diesbezuglich keine Differenzierung vor. Im Einzelfall sei gemafR Nr. 3.2.1 der TA Larm eine
Uberschreitung von 1 dB(A) zulassig.
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Insbesondere durch die geplante Erweiterung kdnne es unter Umstanden zu einer weiteren
bzw. verstarkten Konfliktsituation durch Larmimmissionen auf die angrenzenden
Wohnhauser kommen.

In der Begriindung zum Bebauungsplan werde beschrieben, dass im Rahmen von
Genehmigungsverfahren fir den Einzelhandel der Nachweis zu erbringen sei, dass an den
nachsten Immissionsorten die nach TA Larm zuldssigen Immissionsrichtwerte eingehalten
werden. Es werde angeregt, dieses in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes
mit aufzunehmen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Ausfiihrungen 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 SchallschutzmafRnahmen am bestehenden Gebaude, z. B. durch eine Einhausung
realisieren zu kdnnen.

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

Aus Grinden der planerischen Zurlickhaltung wurden keine Festsetzungen zu
Emissionskontingenten des bestehenden Lebensmitteldiscounters getroffen. Im Falle einer
genehmigungspflichtigen Anderung wird die Untere Immissionsschutzbehérde in jedem Fall
beteiligt und kann die Einhaltung der Immissionsrichtwerte prifen. Die Vorlegung eines
entsprechenden Gutachtens durch den Vorhabentrager ist obligatorisch.

b) Stellungnahme der Niederrheinischen Industrie- und Handelskammer vom
11.04.2018

Mit der Planung solle der Standort eines bestehenden Lebensmitteldiscounters an der
Eltener StralRe/Wardtstra’e in Emmerich tUberplant werden. Das erganzende Verfahren
diene einer Korrektur der Planzeichnung, der textlichen Festsetzungen und Anpassung der
Entwurfsbegrindung im Sinne des aktuellen Einzelhandelskonzeptes 2017 der Stadt
Emmerich am Rhein.

Die Bauleitplanung siehe die Festsetzung eines Sondergebietes (SO)
.Lebensmitteldiscounter” mit einer zulassigen Verkaufsflache von insgesamt 860 m? vor und
diene der Beschrankung auf den baurechtlich genehmigten Bestand. Uber die textlichen
Festsetzungen werde gewahrleistet, dass zentrenrelevante Randsortimente und
zentrenrelevante Aktionswaren nur auf maximal 10% der Verkaufsflache zulassig seien.

Mit den Festsetzungen werde den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes der Stadt
Emmerich entsprochen, Erweiterungsvorhaben auf3erhalb zentraler Versorgungsbereiche
restriktiv zu beurteilen, um eine Beeintrachtigung letzterer zu verhindern.

Diese Vorgehensweise sei im Sinne einer stadtebaulich geordneten Entwicklung seitens der
IHK grundséatzlich zu befurworten. Allerdings werde unter Bezug auf die Stellungnahme vom
27.04.2017 angeregt, eine geringfugige Erweiterung der Verkaufsflachen zuzulassen, um
Anpassungen auf aktuelle betriebliche Anforderungen zu erméglichen. Eine wesentliche
Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche sei in einem solchen Fall nicht zu
beflirchten.
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Stellungnahme der Verwaltung

Im Sinne der im Einzelhandelskonzept dargelegten Struktur der Nahversorgung in Emmerich
und aufgrund der zu beflirchtenden Beeintrachtigung der Entwicklung des zentralen
Versorgungsbereiches, insbesondere durch die rdumliche Nahe des Standortes, wird eine
Verkaufsflachenerweiterung dieses Standortes ausgeschlossen. Selbst wenn die im
Einzelhandelskonzept genannten Anpassungen an die kundengerechte Prasentation durch
Vergrdlierung der Verkaufsflache seitens der Stadt Emmerich planungsrechtlich zuldssig
gemacht werden wollte, ware dies durch die Vorgaben des LEP NRW nur im beschrankten
Umfang, moéglich. Auch diese nach den Vorgaben des LEP NRW ,ausnahmsweise®
zulassige ,geringfligige” Erweiterungsoption liegt deutlich unterhalb der beantragten
Erweiterung des Betriebes. Zumal dieser Standort schon Uber eine knapp 10% gréfRere
Verkaufsflache als andere solitare Nahversorgungsstandorte verfligt. Dieser Vorteil kdnnte
zur Anpassung an aktuelle betriebliche Anforderungen schon heute genutzt werden.

Finanz- und haushaltswirtschaftliche Auswirkungen :

Die Mallnahme hat keine finanz- und haushaltswirtschaftlichen Auswirkungen.

Leitbild :

Die Malinahme steht im Einklang mit den Zielen des Leitbildes Kapitel 2.3.

In Vertretung

Dr. Wachs
Erster Beigeordneter

Anlagen:
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Anlage 02 zu Vorlage 05-16 1486 Planzeichnung

Anlage 03 zu Vorlage 05-16 1486 Begrindung

Anlage 04 zu Vorlage 05-16 1486 Umweltbericht

Anlage 05 zu Vorlage 05-16 1486 Stellungnahmen_3-1_4-1
Anlage 06 zu Vorlage 05-16 1486 Stellungnahmen_3-2_4-2
Anlage 07 zu Vorlage 05-16 1486 Umweltprifung

Anlage 08 zu Vorlage 05-16 1486 Schallschutzgutachten
Anlage 09 zu Vorlage 05-16 1486 Storfallgutachten

Anlage 10 zu Vorlage 05-16 1486 Stellungnahmen_ergVerf
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