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\ l:  Begrindung zum Bauleitplan

\ 1. Aufstellungsbeschluss / rdumlicher Geltungsbereich

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Greven hat in seiner Sitzung am 23.06.2016
die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 2.41 beschlossen.

Sein Geltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Greven, Flur 103 — am sudlichen Rand des
Stadtkerns. Das Plangebiet liegt zwischen den Verkehrsflachen MuinsterstraBe und SchiitzenstraBe und
wird durch folgende Flurstlicke gebildet:

Nr. 276, 283, 665, 666, 669 und 736.
Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung geometrisch eindeutig

festgesetzt. Als Kartengrundlage dient der Katasterplan des Kreises Steinfurt vom 18.01.2017 (Az: 17-
00786).

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2.41 ,EDEKA SchitzenstraBe” 4
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2.  Planungsanlass / Planungserfordernis / Verfahren

Auf Antrag des Bauingenieurs Claus Schltter und im Namen der Schliter Architekten und Ingenieure
GbR Munster vom 30.05.2016 soll fir eine vorhabenbezogene Bebauung auf der Grundstticksflache
zwischen MunsterstraBBe, SchitzenstraBe und Nien Damm Planungsrecht geschaffen werden. Ziel ist es,
die Marktattraktivitdt u. a. durch eine VergréBerung der Verkaufsflache und Neuorganisation der
Zugangssituation sowie der Warenandienung des vorhandenen Lebensmitteleinzelhandelsbetriebes zu
erhéhen.

Das Bauvorhaben ist auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 2.4 ,Emsaue Sid”
(rechtskraftig seit 28.10.1985) nicht genehmigungsfahig. Es erfillt jedoch die grundlegenden
Voraussetzungen zur Erstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB. Das
bereits Uberwiegend mit einem Lebensmitteleinzelhandelsmarkt bebaute Grundstick liegt im stdlichen
Bereich des Grevener Siedlungsschwerpunktes. Da es sich um eine Nutzungsintensivierung sowie eine
Neunutzung von nicht mehr aktuellen Standards entsprechender Bausubstanz handelt, kann ein
Verfahren gem. § 13a BauGB fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung zur Anwendung kommen.

Der Bebauungsplan setzt eine zulassige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO von weniger als
20.000 m2 fest. Es gelten daher die Vorschriften des § 13a BauGB fur die Félle des § 13a Abs. 1 Satz 2
Nr. 1 BauGB. Durch den Bebauungsplan wird keine Zuldssigkeit von Vorhaben begrindet, die einer
Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht
unterliegen. Anhaltspunkte fir eine maBgebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzguter bestehen nicht. Auch insofern besteht kein Grund, von der Anwendung
der Verfahrensvorschrift des § 13a BauGB Abstand zu nehmen. Der Bebauungsplan wird daher als
Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Anwendung der Vorschriften des § 13a BauGB aufgestellt.

Da es sich um einen integrierten Standort mit unterschiedlichen Nachbarschaftssituationen handelt,
wurde trotz des beschleunigten Verfahrens eine friihzeitige Beteiligung der Blrger und der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefihrt.

Mit der Rechtskraft dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans verliert der Gberlagerte Teil des bisher
gliltigen Bebauungsplanes, der bislang keine Anderungen erfahren hat, seine Wirkung.

Parallel zur Aufstellung und als Bestandteil dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird durch den

Vorhabentrdger ein Plan zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmaBnahmen (Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) erstellt.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2.41 ,EDEKA SchitzenstraBe” 5
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3. Darstellungen des Regionalplanes sowie des Flachennutzungs-
planes

Der gultige Regionalplan flr den Regierungsbezirk Munster im , Teilabschnitt MUnsterland” stellt das
Plangebiet als , Allgemeiner Siedlungsbereich” dar. Das geplante Vorhaben steht nicht im Widerspruch
zu diesen Darstellungen.

Im rechtswirksamen Fldchennutzungsplan 2020 (FNP) der Stadt Greven ist mit dessen 8. Anderung
(rechtswirksam seit 30.07.2012) der Kern des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als , Sonstige
Sondergebiete” mit Zweckbestimmung ,groBflachiger Einzelhandel” dargestellt. Die exakte
Bezeichnung lautet: ,GroBflachiger Einzelhandels-Lebensmittelmarkt mit max. 1150 m?2
Verkaufsflache”. Sowohl der westliche als auch der 6stliche Teil des Geltungsbereiches des
Bebauungsplanes sind auf Basis des Flachennutzungsplanes 2020 als , Mischgebiete” dargestellt. Diese
erstrecken sich groBflachig stdlich der Schiitzenstrale.

Nordlich der SchitzenstraBe grenzen weitreichende ,Wohnbauflachen” an. Die unmittelbar
benachbarte SchitzenstraBe sowie die MdunsterstraBe unterliegen der Darstellung ,Sonstige
Uberdrtliche und ortliche HauptverkehrsstraBen”. Sitdlich und nérdlich des Plangeltungsbereiches
befindet sich jeweils eine Kennzeichnung von ,Flachen, deren B&den erheblich mit
umweltgefdhrdenden Stoffen belastet sind” — Symbol fir kleinere Flachen.

Uberlagernde Darstellungen existieren nicht.

Mit der beabsichtigten Nutzung entspricht das Vorhaben nur teilweise den planungsrechtlichen
Vorgaben. Grundsatzlich wird zwar eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht beeintrachtigt, da
weiterhin die Grundversorgung der Bevolkerung unter Beachtung der Gesamtversorgungs-strukturen
Ziel der Planung ist; aber dennoch ist eine Berichtigung gemaB § 13a (2) Nr. 2 BauGB erforderlich. Diese
wird parallel zur B-Plan-Aufstellung durchgefihrt.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2.41 ,EDEKA SchitzenstraBe” 6
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4, Situation des Planbereiches

Der Plangeltungsbereich befindet sich im stidlichen Teil des Siedlungsschwerpunktes der Stadt Greven,
und zwar im Verkehrsflachen-Dreieck MdinsterstraBe / SchitzenstraBe / Nien Damm. Er ist von
unterschiedlichen gewerblichen Nutzungen sowie Wohnbebauung umgeben.

Das Grundstick des Vorhabens ist von den drei unmittelbar angrenzenden Verkehrsflachen direkt zu
erreichen. Der verkehrlichen ErschlieBung des Einzelhandelsmarktes dienen primar die SchitzenstraBe
und der Nien Damm.

Neben der Hauptnutzung des Lebensmitteleinzelhandelsvollsortimenters (EDEKA) mit Backshop
befinden sich innerhalb des Geltungsbereiches ein Fitnessstudio, ein Architekturbiro und eine
Sparkassenfiliale.

Das stadtebauliche Umfeld wird in nérdlicher und &stlicher Richtung jenseits der StraBen durch
Wohnbebauung bestimmt. Diese sind im Bereich GrabenstraBe auf Basis des B-Planes Nr. 05N
LAlbachten Esch — Neufassung” als WR-Gebiete und ansonsten durch den Uberlagernden B-Plan Nr.
05.1 ,Albachten Esch-Std” als WA-Gebiete festgesetzt. Auch nérdlich grenzen zwei Wohngebaude an.
Diese sind Bestandteil des MI-Gebietes von B-Plan Nr. 02.4 , Emsaue-Sud”.

FUr den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen Planes gelten bislang die Festsetzungen des Planes
Nr. 02.4 ,Emsaue-Std” aus dem Jahr 1985. Dies sind insbesondere:

Mischgebiete / geschlossene Bauweise / GRZ 0,4; darlber hinaus im noérdlichen Teil: max. I
Vollgeschosse / GFZ 0,8; im sldlichen Teil: max. lll Vollgeschosse / GFZ 1,0; im mittleren Teil: |
Vollgeschoss.

Daneben existieren einige Gestaltungsfestsetzungen auf Basis von § 81 BauO NW (damalige Fassung
der Landesbauordnung) sowie eine Aushahmeregelung zur GRZ-Uberschreitung im Bereich der

MdUnsterstraBe.

Tatsachlich sind die Dachformen im Bestand deutlich unterschiedlicher und auch die Grundsticks-
versiegelung liegt im Bestand weit Uber den bauleitplanerisch zugelassenen Werten.

Das Gelande weist Héhen zwischen ca. 41,2 und ca. 41,6 m G NHN auf. Ein tendenzielles Gefalle liegt
in nordlicher Richtung vor.

Der Plangeltungsbereich ist nahezu vollstandig bebaut.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2.41 ,EDEKA SchitzenstraBe” 7
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5.  Stadtebauliches Planungskonzept

Es ist geplant, den vorhandenen Lebensmitteleinzelhandelsmarkt zu attraktivieren und entsprechend
aktueller Marktstandards neu auszurichten. Die VergroBerung der Verkaufsflachen soll dabei auf eine
GroBenordnung  beschrankt werden, die weder den ,Zentralen Versorgungsbereich” (gemaB
Einzelhandelskonzept 2010 sowie dessen Fortschreibung aus dem Jahr 2018), noch andere
Versorgungsbereiche unvertraglich beeinflusst. Die Auswirkungen sollen sich auf die Ziele der
Raumordnung und Landesplanung und auf die stadtebauliche Entwicklung méglichst nur unwesentlich
auswirken.

5.1  Art der Bebauung

Die Art der baulichen Nutzung wird vorhabenbezogen festgesetzt. In diesem Gebiet sollen vornehmlich
die beabsichtigten Einzelhandelsnutzungen mit den zugehorigen Stellplatzflachen sowie das bereits
ansassige Architekturbiro zugelassen werden.

Es handelt sich um zwei Baugebiete, in denen jeweils ein Einzelhandelsbetrieb zuldssig ist. In dem
gréBeren Baugebiet sind zusatzlich zum Lebensmitteleinzelhandelsbetrieb Raume fiir freie Berufe und
BUronutzungen zuldssig. In dem kleineren Gebiet sind neben der Einzelhandelsnutzung (Backer) im
Obergeschoss nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe zuldssig.

5.2  MaB der Bebauung / Bauweise

Das MaB der baulichen Nutzung soll weiterhin eine hohe bauliche Dichte auf den verfligbaren Flachen
ermoglichen. Gegentber dem bislang geltenden Bebauungsplan wird die Grundflachenzahl (GRZ)
deutlich erhéht und soll zukinftig mit 1,0 die Dichte eines , Kerngebietes” erreichen kénnen. Dies
beruht auch darauf, dass im Bestand bereits nahezu 100 % der Flache versiegelt sind. Die
Geschossflachenzahl wird ebenfalls angehoben, sodass auch im II. Vollgeschoss eine groBere
Ausnutzung mdglich ist.

Eine Geschossigkeit wird gegenlber der bislang uneinheitlichen Regelung (I — lll Vollgeschosse) auf
einheitlich maximal Il Vollgeschosse fixiert. Eine niedrigere Bebauung im inneren Bereich wird an dieser
Stelle fur nicht erforderlich erachtet.

Die Baukorperhdhen sind im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt. Im Bebauungsplan werden
erganzend fur die beiden Teilflachen Maximalhdhen Gber NHN festgesetzt. Um die Nachvollziehbarkeit
dieser Obergrenzen flr samtliche Gebaude der jeweiligen Teilflache zu erhohen, sind in den
benachbarten StraBen einige Schachtdeckelhéhen dargestellt.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2.41 ,EDEKA SchitzenstraBe” 8
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Die maximale Verkaufsflache des Lebensmittelsortimenters soll gegentiber dem Bestand (ca. 750 m2)
deutlich auf 1.240 m2 erhéht werden.

In einem ersten Einzelhandelsgutachten’ wurde zunachst die Vertraglichkeit einer GréBe von 1.500 m?
dargelegt.

,Der Standort des Marktes befindet sich laut dem aktuellen E/hze/hande/skonze,ofz in einer integrierten
Wohngebietslage, auBerhalb eines definierten zentralen Versorgungsbereiches. Es handelt sich um eine
Mischgebietsiage. GroBfldchige (> 800 m? VKF) Einzelhandelsbetriebe sind in diesem Baugebietstyp nur
dann zuldssig, wenn betriebliche und/oder stadtebauliche Hinweise dafir vorliegen, dass mehr als
unwesentliche Auswirkungen gemdal3 § 11 Abs. 3 BauNVO (hier Satz 4) nicht zu erwarten sind.

Somit wére zu priifen, ob die gemal3 § 171 Abs. 3 BauNVO vermuteten Auswirkungen aufgrund
stadtebaulicher una/oder betrieblicher Besonderheiten im speziellen Fall nicht zu erwarten sind (50g.
Atypikbewertung). Hier sind insbesondere die Lage, die Einwohnerzahl im Standortumfeld und die
Sortimentsstruktur des Vorhabens zu beachten (vgl. auch Inhalte der AG Strukturwandel und
Einzelhandelserlass ~ NRW).  Anhaltspunkte  liefert  demnach  auch ein  stiddtebauliches
Entwicklungskonzept (bspw. Einzelhandels- und Zentrenkonzept fiir die Stadt Greven).

Stadt + Handel wurde angefragt, die stddtebaulichen und betrieblichen Rahmenbedingungen zu
Uberpriifen und zu wiirdigen sowie die zu erwartenden absatzwirtschaftlichen und stiddtebaulichen
Auswirkungen des Vorhabens zu untersuchen und letztlich zu bewerten, ob eine Widerlequng der
Regelvermutung des § 11 Abs. 3 BauN\VO fir den vorfiegenden Fall begriindbar ist. In der Folge bleibt
zu priifen, ob gemdB § 11 Abs. 3 BauNVO keine negativen absatzwirtschaftlichen una/oder
stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Vertraglichkeitsbewertung gemdal3 § 11 Abs. 3 BauNVO (Fokus Satz 4)

Die Ergebnisse der Vertrdglichkeitsbewertung liefern Hinweise, die fir eine atypische Fallgestaltung des
vorliegenden Erweiterungsvorhabens sprechen.

- Der Vorhabenstandort befindet sich an der SchiitzenstralBe zentral in der stidlichen Kernstadt
rechts der Ems. Gemél3 Einzelhandels-und Zentrenkonzept ist dieser als integrierter Standort
zur wohnortnahen Versorgung in Greven klassifiziert (vgl. Junker und Kruse 2010. S. 81).

- Im 600 m Radius findet eine Uberschneidung lediglich mit den nérdlich — innerhalb der
Grevener Innenstadt — liegenden Lebensmittelmérkten Rewe, Aldi und Netto statt. Weitere
Nahbereichstiberschneidungen sind nicht festzustellen. Vielmehr dbernimmt das Planvorhaben
insbesondere auch fiir die siddstlich liegenden Siedlungsbereiche, welche sich nicht innerhalb
des 600 m Radlius eines Lebensmittelmarktes befinden, eine wesentliche Versorgungsfunktion.
Das Planvorhaben ist hier der ndchstgelegene Lebensmittelmarkt und trdgt letztendlich
wesentlich zu einer guten rédumlichen Nahversorgung im Kernort Greven ber.

' Stadt + Handel, Erweiterung eines Edeka-Lebensmittelmarktes in Greven, SchiitzenstraBe — Bewertung gemaB § 11 Abs.
3 (Fokus Satz 4) -, Dortmund 17.07.2017
2 Einzelhandels- und Zentrenkonzept fur die Stadt Greven, Junker und Kruse 2010

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2.41 ,EDEKA SchitzenstraBe” 9
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- Der Betrieb verfigt (ber ein nahversorgungsrelevantes Kernsortiment. Der Anteil der
zentrenrelevanten Sortimente liegt bei unter 10 %.

- Die Erweiterung der Verkaufsfliche stellt eine Verkaufsfldchenanpassung an aktuelle
Marktanforderungen dar und ist damit zundchst als MaBnahme zur Sicherung der
wohnortnahen Versorgung zu verstehen.

- Das Erweiterungsvorhaben lbernimmt eine hohe Bedeutung fiir die raumliche Nahversorgung
im Nahbereich. Die Dimensionierung ist angesichts der festgestellten Kautkraftab-
schépfungswerte als der Nachfrage angemessen zu bezeichnen.

- FEine Beeintrdchtigung der Zentren- und Nahversorgungsstrukturen im dargestellten
Untersuchungsraum sowoh! in deren Bestand als auch hinsichtlich ihrer Entwicklungs-
moglichkeiten ist ausgehend von den ermittelten Umsatzumverteilungswerten nicht zu
erwarten.

- Es st festzuhalten, dass das Planvorhaben den konkreten Grundsédtzen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts zundchst nicht entspricht, da es die Kriterien zur Kaufkraftabschdpfung und
zur Uberschneidung der Finzugsbereiche mit zentralen Versorgungsbereichen nicht einhéit.
Jedoch zeigt die dezidierte Auseinandersetzung mit dem Standort, dem standortbezogenen
Nahbereich sowie der konkreten Wettbewerbssituation, dass das Vorhaben einen sehr hohen
Beitrag zur Nahversorgung liefert. Beachtung findet auch, dass das Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Greven mittlerweile mehr als finf Jahre alt ist und die aktuellen
Standortanforderungen der Betreiber (sehr dynamische Entwicklung insbesondere im
Lebensmitteleinzelhandel) nicht zur Génze vorhersehen konnte.

- Insofern entspricht das Vorhaben nach Auffassung von Stadt + Handel der Intention des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts, in welchem der Standort als gewichtiger integrierter
Nahversorgungsstandort bezeichnet wird. Zudem ist darauf hinzuweisen, dass durch das
Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf die sonstigen Nahversorgungsstrukturen und
zentrale Versorgungsbereiche in Greven ausgehen.

Die Prifung belegt letztlich, dass mehr als unwesentliche Auswirkungen auf Zentren- und
Nahversorgungsstrukturen nicht zu erwarten sind und demnach Hinweise auf die in § 11 Abs. 3 Satz 4
BauNVO genannten Anhaltspunkte einer atypischen Fallgestaltung vorliegen”.

In dazu erfolgten Abstimmungen mit den relevanten Tragern o&ffentlicher Belange sowie der
Bezirksregierung und vor dem Hintergrund sich zwischenzeitlich gednderter Rahmenbedingungen
wurde die Verkaufsflachenobergrenze reduziert.

MaBgeblich fur die neuen Berechnungsansatze sind sowohl aktuelle Einwohnerzahlen, die aus dem
Stadtentwicklungskonzept 2018, Sachlicher Teilplan Wohnen resultieren sowie auch Erkenntnisse aus

dem Sachlichen Teilplan Einzelhandel (Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes 2010).

Insbesondere die Bevolkerungsprognose fir den Nahbereich bietet eine fundierte Basis fur die
zukUnftige Kaufkraftermittlung.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2.41 ,EDEKA SchitzenstraBe” 10
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Vor dem Hintergrund der aktualisierten Erkenntnisse geht die Stadt Greven davon aus, dass sich bei der
derzeitigen Dynamik der Bevolkerungsstruktur in Greven eine Vereinbarkeit des Vorhabens mit den
Zielen der Raumordnung erwarten lasst. Durch die erwartbare leichte Unterschreitung des Grenzwertes
von 50 % in der Kaufkraftabschopfung fir das Jahr 2019 kann somit ein Eintritt in den tolerierbaren
Bereich prognostiziert werden.

Eine Erweiterung der Verkaufsflache auf insgesamt 1.240 m2 stellt aus Sicht der Stadt Greven und unter
Zugrundelegung der durchgefiihrten Prognose der Bevolkerung im Nahbereich eine vertretbare
Erweiterung dar. Sie folgt damit auch der Expertise und Ansiedlungsempfehlung des Grevener
Einzelhandelskonzeptes von 2018, das in der Erweiterung des hier vorgesehenen Marktes eine
vertragliche SchlieBung von fir die Nahversorgung unterversorgten Bereichen im Grevener Slidosten
sieht.

Das Einhalten der weiteren Kriterien zur Beurteilung der Unwesentlichkeit der Auswirkungen (schadliche
Auswirkungen im Sinne des § 3 BImSchG / auf den Verkehr / auf das Orts- und Landschaftsbild und auf
den Naturhaushalt) wird in den nachfolgenden Kapiteln der Begriindung (inkl. Umweltbericht) belegt.

Die Festsetzung einer bestimmten Bauweise wird nicht vorgesehen. (Die Abstande zu benachbarten
Baugrundsticken ergeben sich durch die festgesetzten Baugrenzen bzw. Baulinien sowie die Vorgaben
der Landesbauordnung).

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen orientieren sich unmittelbar an dem baulichen Bestand und den
baulichen Anderungsabsichten, die in dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan dargestellt sind. Die (roten)
Baulinien dokumentieren die Verpflichtung entsprechend des Bestandes, eine Grenzbebauung
vorzunehmen.

Die Baugrenzen Uberlagern in einem Bereich die festgesetzte Stellplatzflache. Dort soll ein
Uberkragender Balkon ermdéglicht werden.
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5.3  Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen bestimmt sich im Wesentlichen aus den Ansichten und
Beschreibungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Der Bebauungsplan setzt nur Héhenbegren-
zungen in Form der Vollgeschosse und Maximalhéhen sowie die Baukdrperstellung durch Uberbaubare
Grundstlcksbereiche fest.

Auf die Festsetzung einer bestimmten Dachform oder Dachneigung wird im Unterschied zum
Ursprungsbebauungsplan verzichtet, weil bereits der Bestand innerhalb des Plangeltungsbereiches eine
diesbeztiglich groBe Bandbreite abbildet und einer Vereinheitlichung des Erscheinungsbildes entgegen
stehen. Durch den Verzicht auf gestalterische Festsetzungen wird sich das Ortsbild nicht wesentlich
andern. Weder bei der flaichenmaBigen noch bei der héhenmaBigen Ausbildung des Vorhabens sind
maBgebliche Anderungen zum Bestand zu erwarten.
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\ 6.  ErschlieBung
\6.1 VerkehrserschlieBung

Fir FuBgdnger ist der Lebensmittelmarkt bislang sowohl von der Munster- als auch von der
SchitzenstraBe erreichbar.  Der von der MunsterstraBe bestehende Durchgang zum
Einzelhandelsgeschaft wird nur in geringem Umfang genutzt. Deshalb ist eine diesbezigliche
Umstrukturierung beabsichtigt, sodass zuktnftig nur ein groBztigiger Eingang von Nordosten und damit
sowohl zum Parkplatz als auch in Richtung der Gberwiegenden FuBwegebeziehungen existiert. Auch fur
die Kraftfahrzeuge sind Verdnderungen vorgesehen. Die Anlieferung erfolgte bisher von der Stra3e Nien
Damm an einer Laderampe im Nahbereich von Gebaude Nien Damm Nr. 10. Die aus der Entladung
insbesondere fur die Wohnhaduser Nien Damm Nr. 10 und 12 resultierenden Belastungen sollen
zukinftig durch eine Verlagerung der Andienung an die Minsterstral3e entfallen.

Fur diese Andienung wurden zwei Alternativen aus straBenplanerischer / stadtebaulicher Sicht gepruft.
Die Warenanlieferung soll Uber eine Rampe erfolgen, die sich Richtung MinsterstraBe erstreckt. Bei
einer Zufahrtsmdglichkeit im stdlichen Bereich ware eine Mitnutzung der Stellplatzflache vor dem Kfz-
Dienstleistungsbetrieb (Haus Nr. 107) als Rangierflache erforderlich. Es mussten deshalb ca. 10
Stellplatze sowie zwei Baume mit einem Stammdurchmesser von ca. 0,50 m entfallen. Bei einer Zufahrt
aus nordlicher Richtung ist ebenfalls ein weitgehendes Rickwartsfahren auBerhalb der 6ffentlichen
Gehwegflache moglich, sodass keine erhéhten Verkehrsgefahrdungen entstehen. Da bei dieser zweiten
Losung jedoch nur ein Stellplatz und ein kleinerer Baum entfallen, soll die Zufahrt aus nérdlicher
Richtung weiterverfolgt werden. Die im B-Plan nach Westen aus der sonstigen Uberbaubaren
Grundstiicksflache herausragende Flache soll deshalb eine Offnung in nérdlicher Richtung erhalten. Dies
ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan kenntlich gemacht.

Die Stellplatzanlage an der Eingangsseite des Marktes soll wie bislang auch mit zwei Zufahrten von der
SchitzenstraBe anfahrbar sein. Auch die Nebenzufahrt vom Nien Damm bleibt unverandert erhalten —
dort wird nur der Lkw-Verkehr weitgehend entfallen, weil die Andienung primar von der Minsterstral3e
erfolgt.

Die Anzahl der Stellplatze wird sich durch den Verzicht auf einen Anbau an das Gebdude Schiitzenstral3e
Nr. 10 sowie den Abbruch der gegenlberliegenden bisherigen Andienungsrampe geringflgig
vergréBern. Daraus ergeben sich allenfalls unwesentlich erhéhte Verkehrsmengen. Der Parkdruck auf
benachbarte Abstellméglichkeiten fur Pkw wird jedoch reduziert.

Die Zufahrt zur Tiefgarage (fir Mitarbeiterstellplatze) im nérdlichen Teil von Gebaude MunsterstraBBe Nr.
103 bleibt ebenso wie die Tiefgarage selbst unverdndert erhalten.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 2.41 ,EDEKA SchitzenstraBe” 13



pbh%@

LANUNGSBURO HAHM

6.2  Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgungssituation bleibt nahezu unverandert, da weder die verdnderten Nutzungsarten
noch die geringen baulichen Verdnderungen kapazitare Einflisse auf die Ableitungsmengen von
Schmutz- und Niederschlagswassern haben.

Da eine Versickerung im Hinblick auf die Flacheninanspruchnahme durch bauliche Anlagen nicht
moglich ist, wird weiterhin eine Einleitung der Niederschlage in das oOffentliche Leitungssystem
vorgesehen.

\ 7. Auswirkungen der Planung / Umweltvertrdglichkeit
\ 7.1 Immissionsschutz

Angesichts der Lage des Plangeltungsbereiches zur benachbarten Wohnnutzung sind Immissions-
belastungen aus der gewerblichen Nutzung méglich.

Durch die neue Nutzung werden keine andersartigen Emissionen als bislang erwartet. Da sich jedoch
die Stellplatzflache vergréBert und die Andienung verlagert, sind schalltechnische Prifungen bezlglich
der Nachbarschaft erforderlich.

Schalltechnische Berechnungen® haben ergeben, dass zur Einhaltung der Orientierungswerte der DIN
18005 (Schallschutz im Stadtebau) bei Offnungszeiten des EDEKA-Marktes zwischen 7:00 Uhr und
21:00 Uhr und Warenandienung von 6:00 bis 22:00 Uhr keine LarmminderungsmaBnahmen erforderlich
sind. Da zum Zeitpunkt der Begutachtung die konkrete Ausrichtung der neuen Laderampe nicht
feststand, wurde als ,worst case”-Betrachtung eine offene Rampe simuliert — eine Modifizierung der
Andienungssituation fihrt daher vsl. nicht zu einer Verschlechterung der Situation an den gegeniber
befindlichen Gebauden.

Innerhalb des Plangebietes sind orientiert zu den beiden HauptverkehrsstraBen (als Hauptemittent) keine
sensiblen Nutzungen vorgesehen, sodass die Festsetzung besonderer SchutzmaBnahmen nicht
erforderlich sind.

Weitere, erhebliche Immissionen, die ggf. zu einem gesonderten Schutzanspruch des Geltungsbereiches
oder der Nachbarschaft fihren, sind nicht erkennbar.

? Planungsbiiro Hahm GmbH, Schltiter Architekten und Ingenieure, Schalltechnische Untersuchung fir den
Bebauungsplan ,, SchiitzenstraBe — Nien Damm”, Erweiterung des EDEKA-Marktes in der SchiitzenstraBBe 8 in Greven,
Osnabruck, 08.06.2016
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7.2  Altlasten

Altlasten bzw. Bodenbelastungsverdachtsflachen im Sinne des Gemeinsamen Runderlasses des
Ministeriums flr Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport und des Ministeriums fir Umwelt,
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz ,Beriicksichtigung von Flachen mit Boden-
belastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren” (MBI.
NRW 2005 S. 582) vom 14.03.2005 innerhalb des Plangebietes sind nicht bekannt und aufgrund der
bisherigen Nutzung nicht zu erwarten.

7.3 Natur und Landschaft / Begriinung

Bei der Aufstellung, Anderung oder Aufhebung der Bauleitpline sind u.a. die Belange von Natur und
Landschaft zu berticksichtigen.

Der Geltungsbereich stellt sich fast vollstandig als versiegelte Flache dar. Eine 6kologische Aufwertung
erfahrt die Flache allein durch eine Dachbegriinung im stidostlichen Teil des Gebaudes SchiitzenstraBe
Nr. 8 sowie kleine Randbegriinungen im Bereich der Stellplatzanlage zur SchitzenstraBe.

Eine direkte VerknUpfung des Bereiches mit anderen Grinflachen oder Landschaftsbereichen besteht
nicht.

Hinweise auf besonders zu beriicksichtigende artenschutzrechtliche Belange liegen fir diesen Bereich
nicht vor.

Da keine direkten Bezlige zur freien Landschaft bestehen, liegen keine Einflisse auf das Landschaftsbild
vor. Das Ortsbild wird durch die geringen Anderungsméglichkeiten des Bestandes auf Basis dieses
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes nicht wesentlich
verandert.

7.4  Reduzierung der Flacheninanspruchnahme / Klimaschutz

Mit der intensiveren Nutzung des innerstadtischen Siedlungsstandortes wird dem Gebot der
Innenentwicklung (§ 1 (5) BauGB) entsprochen und die Bodenschutzklausel (§ 1a (2) S. 1 BauGB) sowie
die Umwidmungssperrklausel (§ 1a (2) S. 2 und 4 BauGB) werden beachtet. Das vorhandene
Flachenpotenzial wird damit standortgerecht ausgeschopft.

Mit diesem Vorgehen wird auch grundsatzlichen Klimaschutzzielen entsprochen, da die intensive
bauliche Inanspruchnahme der Flachen kaum weitergehende Einflisse innerhalb des verdichteten
Siedlungsraumes aufweist. Bei der BaumaBnahme sollen in verstarktem Umfang regenerative Energien
genutzt werden. Die Energiesparverordnung (ENEV 2016) wird inhaltlich berlcksichtigt. Der Markt wird
mit einer Warmeverbundanlage ausgestattet. Konkrete weitere MaBnahmen der Berlcksichtigung des
Klimaschutzes kdnnen im Zuge der weiteren Realisierung erfolgen.
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8.  Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich weder Baudenkmaéler noch
sonstige Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW) bzw. Objekte, die im
Verzeichnis des zu schitzenden Kulturgutes der Stadt Greven enthalten sind.

Blickbeziehungen und Fernwirkungen von uns zu Denkmalern werden nicht beeintrachtigt.

Bei Bodeneingriffen kdnnen in Siedlungsbereichen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und Verfarbungen in der natdrlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmaélern ist der Unteren

Denkmalbehorde der Stadt Greven und der LWL-Archdologie flir Westfalen — AuBenstelle Minster —
unverzuglich anzuzeigen.

\ 9.  Planverwirklichung / Bodenordnung

Das Grundstlick des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes befindet sich im Eigentum des
Vorhabentragers. Deshalb ist ein Einsatz spezieller bodenordnerischer Instrumente entbehrlich.

\ 10. Flachenbilanz

Die Geltungsbereichsflache weist eine GréBe von ca. 3.738 m2 auf.
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\ ll: Beschreibung und Bewertung maoglicher Umweltauswirkungen

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Anwendung der Vorschriften
des § 13a BauGB aufgestellt. Demnach gelten die Vorschriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13
Abs. 2 und Abs. 3 Satz 1 BauGB entsprechend. Im Sinne dieser Vorschriften wird von einer expliziten
Umweltprtifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe
nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB
abgesehen. Dennoch sind die Belange des Umweltschutzes gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu
bertcksichtigen.

1. Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen
Umweltzustandes, einschlieBlich der Umweltmerkmale der
Gebiete, die voraussichtlich erheblich beeinflusst werden

1.1 Boden / Flachen
Geologisch betrachtet gehdrt der Plangeltungsbereich zum nérdlichen Teil der Mdinsterlander
Kreidebucht. Unter geringmachtigen Windablagerungen folgen quartare Flussablagerungen der Ems in
Form von Uferwallsedimenten (Pleistozan, Weichsel-Kaltzeit). Generell stellen die Flussablagerungen
eine sehr heterogene Folge aus sich lateral ineinander verzahnenden Schichten dar, die kleinrdumig

sowohl in der Machtigkeit als auch der Kornzusammensetzung stark schwanken kénnen.

Nach der Karte der schutzwirdigen Bdden des Geologischen Dienstes NRW liegen in dem berthrten
Bereich besonders schutzwirdige Béden vor. Es handelt sich um Plaggenesch.

Tatsachlich ist der Plangeltungsbereich nahezu vollstandig versiegelt.

1.2 Gewasser / Grundwasser

FlieBgewasser oder andere offene Gewasserstrukturen sind im Umfeld des Plangeltungsbereiches nicht
vorhanden. Die Ems als Gewasser 2. Ordnung weist einen Abstand von ca. 270 m auf.

Durch die bisherige Nutzung der Fldchen ist eine Anreicherung des Grundwassers nur in sehr geringem
Umfang moglich. Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat sind nicht bekannt.

Wasserschutzgebietsausweisungen bestehen im nahen Umfeld nicht. Das nachste derartige Gebiet
weist in nordlicher Richtung eine Entfernung von tber 2 km auf.
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1.3 Klima/ Lufthygiene

Aufgrund der teilweise bereits versiegelten bzw. rechtlich versiegelbaren Flachen ist innerhalb des
Geltungsbereiches von einem stadttypischen Kleinklima auszugehen.

Aufgrund der topografischen Situation sowie der Dichte der umgebenden Bebauung ist im
Geltungsbereich nicht vom Vorhandensein einer Kaltluftbahn auszugehen. Der Emsverlauf mit seiner
Niederung wird durch den Deich und vorgelagerte Baustrukturen gegeniber dem Plangeltungsbereich
abgeschirmt.

1.4  Arten/Lebensgemeinschaften

Im Umfeld bestehen folgende Schutzgebiete: Das Naturschutzgebiet Emsaue (Sid), das FFH-Gebiet
Emsaue. Sie weisen eine Entfernung von ca. 250 m auf. Bei dem Bereich handelt es sich gleichzeitig um
das Biotop BK-3811-907. Alle drei Gebiete Uberlagern sich und bilden den Niederungsraum der Ems ab.
Die B 219 trennt als Minsterdamm (und nachgelagert der Emsdeich) den stadtischen Siedlungsraum
vom FlieBgewasserbereich. Durch die breite versiegelte Flache mit relativ hohem Fahrzeugaufkommen
besteht eine starke Barriere, die fUr viele Arten ein untberbrickbares Hindernis darstellt. Aufgrund der
Abschirmung vom  Landschaftsraum und intensiver anthropogener Nutzung auch im
Plangeltungsbereich selbst sind allenfalls sehr stark belastete Biotoppotenziale anzunehmen, die selbst
Kulturfolgerarten nur geringe Lebensrdaume bieten kénnen.

Das Vorhandensein planungsrelevanter Arten ist nicht bekannt. Hinweise oder Strukturen, die ein

derartiges Vorkommen wahrscheinlich machten, liegen an dieser dicht bebauten Stelle des Ortes nicht
vor.

1.5  Orts-/ Landschaftsbild

Das Ortsbild ist im Geltungsbereich und seinem Umfeld durch die sehr unterschiedlichen Baustrukturen
sowie die umgebenden Verkehrsflachen (StraBen, Parkplatze) gepragt.

Der Geltungsbereich ist insbesondere von der SchitzenstraBe aus einsehbar. Eine Sichtverbindung zur
freien Landschaft besteht nicht.

1.6 Mensch / Gesundheit

Der Plangeltungsbereich befindet sich benachbart zu Verkehrs- sowie gewerblich und wohnbaulich

genutzten Flachen. Damit grenzen immissionsrelevante Verkehrstrager an. Landwirtschaftliche
Immissionen liegen nicht vor. Gewerbliche Immissionen erheblichen Umfangs sind nicht bekannt.
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Gelegentliche Gerliche aus der Produktion einer stidwestlich gelegenen Textilfabrik wurden in den
vergangenen Jahren deutlich (auf ein vertragliches Mal3) reduziert.

Sonstige potenzielle Belastungen der menschlichen Gesundheit sind nicht bekannt.

Besondere Freizeit- und Erholungsfunktionen sind an dieser Stelle nicht gegeben.

1.7 Kultur / Sachguter

Innerhalb des Geltungsbereiches sind weder Bau- und Bodendenkmaler noch Naturdenkmaler
vorhanden. Blickbeziehungen zu Denkmalern in der Nachbarschaft werden durch den Bestand nicht
eingeschrankt.

Sachguter mit umweltrelevanter Bedeutung sind ebenfalls nicht vorhanden.

1.8  Wechselwirkungen

Die baulich zulassige und tatsachlich vorhandene Nutzung beeinflusst vor allem den Boden und die
Niederschlagswasserversickerung sowie die Arten und Lebensgemeinschaften des Planungsraumes.
Weitergehende besondere Wechselwirkungen zwischen den verschiedenen Umweltmedien sind jedoch
nicht erkennbar.

2.  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchfiihrung der Planung

2.1 Boden

Durch die Neufestsetzungen im Bebauungsplan wird zwar rechtlich eine minimale Erhéhung der
Versiegelung der Flachen ermdglicht; doch faktisch besteht dieser Versiegelungsumfang bereits nahezu.
Bei der BaumaBnahme wird deshalb allenfalls in minimalem Umfang Oberboden neu in Anspruch
genommen.

2.2 Wasser

Das Niederschlagswasser soll aufgrund der Versiegelung nicht auf dem Grundstick selbst versickert
werden. Die Abflussmenge wird gegeniiber dem bisherigen Zustand jedoch nicht vergréBert. Eine
Reduzierung des Grundwasserdargebotes ist deshalb nicht zu erwarten. Das Schmutzwasser wird
unmittelbar in das dafir ausgelegte Entwasserungssystem eingeleitet und der Klaranlage zugefihrt.
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2.3 Klima/ Lufthygiene

Durch die planungsrechtliche Neufestsetzung der Fldchen wird sich keine Anderung des lokalen
Kleinklimas ergeben. Durch den sehr groBen Umfang der Versiegelung ergibt sich bei den bebauten
Flachen eine sehr ausgepragte Temperaturamplitude. Zudem wird dort die Luftfeuchtigkeit
voraussichtlich relativ gering sein. Durch bauliche Anlagen ist angesichts der Zweigeschossigkeit kaum
eine Beeinflussung der Windstromungen und —geschwindigkeiten anzunehmen. Klimatisch wird primar
auch zuklnftig wohl ein trocken/warmer Standort vorhanden sein.

2.4  Arten/Lebensgemeinschaften

Der Artenbesatz im Bereich des Plangebietes wird sich durch die beabsichtigte Planung vsl. nicht andern.
Die neue Flachennutzung entspricht in Art und MaB des moglichen Umfangs im Wesentlichen der
bislang zuldssigen bzw. tatsachlichen Nutzung, sodass einzelne Arten/Lebensgemeinschaften nicht
weitergehend berthrt sind. Artenschutzrechtliche Betroffenheiten sind nicht erkennbar.

2.5 Orts-/ Landschaftsbild

Auswirkungen auf das Ortsbild sind nicht zu erwarten, sowohl die Kubatur der Baukoérper als auch die
Bauhshenentwicklung erfahrt keine Anderung.

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht gegeben, da keine direkten Sichtbeziige zur freien

Landschaft bestehen.

2.6 Mensch / Gesundheit

Auswirkungen auf das menschliche Wohlbefinden oder gar die Gesundheit im Umfeld vorhandener
Nutzungen sind durch die beabsichtigte Nutzung nicht zu erwarten. Eine Schalltechnische Untersuchung
hat ergeben, dass im Umfeld des Vorhabens keine erheblichen Belastungen durch den Betrieb der
Anlagen entstehen.

Spiirbare Anderungen der Verkehrsmengen auf den benachbarten éffentlichen Verkehrsflichen werden
durch die Neufestsetzungen gegenlber der bisherigen Aktivitdten vsl. nicht eintreten. Die
Attraktivierung und VergréBerung des Einzelhandelsmarktes ist primar auf Kundenbindung orientiert.

Schutzbeddrftige Nutzungen (z. B. Wohnen) sind im Plangeltungsbereich nicht vorgesehen.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Gefahrdungen durch potenzielle Bodenbelastungen
erkennbar.
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2.7  Kultur/ Sachguter

Kulturelle Funktionen bzw. 6kologisch relevante Sachgdter sind im Zusammenhang mit dem Vorhaben
nicht beeintrachtigt.

2.8  Wechselwirkungen

Insbesondere durch die weiterhin sehr intensive Flachenversiegelung werden die natdrlichen Funktionen
des Bodens sowie der kleinrdumig lokale Wasserhaushalt und die Grundwasseranreicherung sowie das
potenzielle Artenvorkommen und das Kleinklima auch zukUnftig stark beeintrachtigt. Insofern
beeinflussen sich die einzelnen Umweltmedien untereinander unverandert. Zusatzliche Belastungen sind
durch das Zusammenwirken jedoch nicht zu erwarten.

2.9  Nichtdurchfhrung der Planung

Die sogenannte 0-Variante (d. h. Planungs-/Realisierungsverzicht) wirde im Geltungsbereich weiterhin
die bislang rechtlich zulassigen Eingriffe erméglichen. Die ¢kologische Situation ware damit gegentber
der durch diesen Bebauungsplan gednderten Planungssituation unter Umweltaspekten nur in geringem
Umfang verandert. Bei einem Planungsverzicht musste der Bedarf nach Nahversorgungsmdglichkeiten
der vorgesehenen Art an anderer Stelle gedeckt werden und kénnte dort zu Eingriffen in Natur und
Landschaft oder auch zu langeren Wegen der Kunden fuhren.
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3.  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

\ 3.1 Vermeidungs- / Verhinderungs- / VerminderungsmaBnahmen

Durch die Neunutzung eines bereits intensiv bebauten Standortes wird grundsatzlich ein neuer Eingriff
in bislang unbelastete Flachen an anderer Stelle vermieden.

Im Hinblick auf das Ziel, eine fur Einzelhandelsnutzung bereits planungsrechtlich vorbereitete Flache
einer intensiven baulichen Nutzung im Sinne einer Innenentwicklung zuzufihren, bedeuteten
weitergehende VermeidungsmaBnahmen i.d.R. eine Reduzierung der Intensitat der Flachenausnutzung.
Da jedoch eine intensive Nutzung an dieser Stelle des Stadtgebietes gewiinscht ist, werden keine
Maglichkeiten fir nennenswerte weitere Vermeidungs- oder VerminderungsmaBnahmen gesehen. Die
verbleibenden Eingriffe sind erforderlich, um die stadtebaulich gewiinschte Entwicklung zu erméglichen.

3.2  Eingriffs- / Ausgleichsregelung

Im beschleunigten Verfahren (gem. § 13a (2) Nr. 4 BauGB) gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung
des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Eine spezifische Kompensationsberechnung ist in diesem Planverfahren deshalb entbehrlich.

Stadt Greven Aufgestellt:
Greven, Osnabiryck, 26.02.2020
Ri/Lf-15%

Der Burgermeister
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lll:  Verfahren

Der Rat der Stadt Greven hat der Begriindung des Entwurfes des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 2.41 ,EDEKA SchitzenstraBe” am 23.06.2016 zugestimmt.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
in der Zeit vom 06.01.2020 bis 07.02.2020 einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde aufgrund der Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung geprift und (erganzt) vom Rat der Stadt
Greven in seiner Sitzung am 24.06.2020 als Begriindung der Satzung gebilligt.

Greven, den

BUrgermeister
(Vennemeyer)
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