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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 01.12.2016
die Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 22.25 ,, ALDI Zentrum” beschlossen.

Sein Geltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Greven, Flur 105 — am nordwestlichen Rand des
Stadtkerns. Das Plangebiet wird durch folgende Flurstiicke gebildet:

Nr. 116, 126, 127, 129, 131, 190, 191, 192, 196, 197, 198, 199, 215 vollstandig, sowie Nr. 193, 205
und 214 teilweise.

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung geometrisch eindeutig
festgesetzt. Als Kartengrundlage dient der Katasterplan des Vbm Vermessungsbiro Minsterland vom
19.12.2018 mit Ergdnzung von Bestandsbdaumen vom 18.12.2018.

In dem Plangeltungsbereich des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden gemaR § 12 (4) BauGB

Teile privater und 6ffentlicher Flachen mit einbezogen. Sie sind fur die, mit dem Vorhaben verbundenen,
verkehrlichen Funktionen erforderlich.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 22.25 , ALDI Zentrum” 4
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2.  Planungsanlass / Planungserfordernis / Verfahren

Auf Antrag der ALDI-immobilienverwaltung GmbH & Co. KG und im Namen der BGB
Grundstticksgesellschaft Herten vom 09.03.2016 soll fir eine vorhabenbezogene Bebauung auf der
Grundstlcksflache Kardinal-von-Galen-StraBe 4 Planungsrecht geschaffen werden. Ziel ist es, die
Marktattraktivitdt u. a. durch eine VergroBerung der Verkaufsfliche und Neuorganisation der
Stellplatzanlage zu erhéhen.

Das Bauvorhaben ist auf der Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 22.2 ,,Emsinsel-Nord-
Neufassung” — 3. Anderung (rechtskraftig seit 14.06.1983) nicht genehmigungsfahig. Es erfillt jedoch
die grundlegenden Voraussetzungen zur Erstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach
§ 12 BauGB. Das bereits mit einem Gastronomiebetrieb sowie einem Lebensmitteldiscountmarkt
bebaute Grundstick liegt im Zentrum 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 fiir 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 begriindet, 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.

Aufgrund einer Veranderung des Zuschnittes des Baukoérpers der Einzelhandelsnutzung wurde eine
erneute Offenlegung der Planunterlagen erforderlich.

Mit der Rechtskraft dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans verliert der Gberlagerte Teil des bisher
glltigen Bebauungsplanes seine Wirksamkeit.

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

Vorhabentrager ein Plan zur Durchfihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmaBnahmen (Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) erstellt.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 22.25 , ALDI Zentrum” 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 Flachennutzungsplan 2020 (FNP) der Stadt Greven sind der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes sowie das weitere Ostliche Umfeld als ,Kerngebiete” dargestellt. Nordlich und
westlich grenzen ,Sonstige Uberértliche und 6rtliche HauptverkehrsstraBen” unmittelbar an. Der
stdwestliche Teil des Geltungsbereiches wird durch die Richtfunktrasse 257 100/006 Uberspannt.

Mit der beabsichtigten Nutzung entspricht das Vorhaben den gesamtstadtischen planungsrechtlichen
Vorgaben. Somit sind die beabsichtigten Festsetzungen des Bebauungsplanes aus dem Flachen-
nutzungsplan entwickelt.

4, Situation des Planbereiches

Der Plangeltungsbereich befindet sich im Siedlungsschwerpunkt der Stadt Greven, und zwar
nordwestlich von Martinikirche und Rathaus. Er ist von Einzelhandels-/Dienstleistungseinrichtungen
sowie \WWohnbebauung umgeben.

Das Grundstiick des Vorhabens ist von den beiden unmittelbar angrenzenden Verkehrsfldchen direkt zu
erreichen. Zudem existiert eine FuBwegeverbindung zu den stdostlich angrenzenden Mehrfamilien-
hausern. Bislang wird der Plangeltungsbereich durch eine, die beiden benachbarten Verkehrstrassen als
EinbahnstraBe verbindende, StraBe zweigeteilt.

Im westlichen Teil, der sich direkt zum Kreuzungspunkt der beiden LandesstraBen L 555/ L 587 orientiert,
befand sich ein Mehrfamilienhaus (mit einem Restaurant im Erdgeschoss). Dieses Gebaude wurde vor
einiger Zeit abgebrochen. Bis zu der trennenden Verkehrsflache erstreckt sich eine teilweise mit
groBkronigen Einzelbdumen bestandene Wiesenfliche. Ostlich des verkehrlichen Bypasses befindet sich
ein Einzelhandelsdiscountmarkt mit einer nach Norden orientierten Stellplatzanlage. Auch innerhalb der
Stellplatzanlage stehen einzelne groBkronige Laubbaume. Bei dem Lebensmittelgeschaft handelt es sich
um einen ALDI-Markt mit 752 m2 Verkaufsflache.

Das stadtebauliche Umfeld wird jenseits der HauptverkehrsstraBBen durch diverse Einzelhandelsgeschafte
(u. a. Baumarkt, Matratzenverkauf, Bettenfachgeschaft) bestimmt. In stidlicher und westlicher Richtung
haben mehrgeschossige, in Kettenform errichtete Wohngebaude pragenden Charakter. Das Geldnde
weist Hohen zwischen ca. 40,5 und ca. 41,2 m U NHN auf. Ein tendenzielles Gefalle liegt in Ostliche
Richtung vor.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 22.25 , ALDI Zentrum” 6
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Der Uberwiegende Teil des Plangeltungsbereiches wird durch planungsrechtliche Festsetzungen
bestimmt. Wahrend der ehemalige Bebauungsplan vom 29.03.1974 (Nr. 22.2 ,Emsinsel-Nord” -
Neufassung) benachbart noch ,, Allgemeine Wohngebiete” mit V — VIl geschossiger Bebauung vorsah,
wurde in der 3. Plandnderung vom 14.06.1983 fiir den 6stlichen Nachbarbereich die Geschossigkeit auf
Il = V reduziert und fir den relevanten Bereich ,Mischgebiete” mit eingeschossiger Bauweise
festgesetzt. Im nordlichen Teil des Ursprungsbebauungsplanes sind sowohl private als auch ¢ffentliche
Grunflachen (Verkehrsgriin) festgesetzt worden. Fur das Flurstlick Nr. 116 (vormals 579), das mit einem
ehemals gastronomisch genutzten Gebdude bebaut ist, existiert bislang keine verbindliche
Bauleitplanung.

Sudlich schlieBt sich der noch gultige Bereich des Ursprungsplanes Nr. 22.2 an, der direkt angrenzend
eine Wohnbebauung mit VI Vollgeschossen zuldsst. Tatsachlich wurde dort ein Mehrfamilienhaus mit
VIl Vollgeschossen errichtet.

5.  Stadtebauliches Planungskonzept

Es ist geplant, den Uberwiegend durch Verkehrsflachen bestimmten Bereich durch gestalterische
MaBnahmen aufzuwerten und gleichzeitig die Uberwiegend der Nahversorgung dienende
Lebensmitteleinzelhandelseinrichtung entsprechend aktueller Marktstandards neu auszurichten. Die
VergroBerung der Verkaufsflachen soll dabei den unmittelbar angrenzenden ,Zentralen
Versorgungsbereich” (gemaf Einzelhandelskonzept 2018) starken.

Auf die bisherige wohnbauliche Nutzung des Gebaudes Kardinal-von-Galen-Stra3e Nr. 2 soll angesichts
der allseitigen verkehrlichen Belastungssituation verzichtet werden.

5.1  Art der Bebauung

Die Art der baulichen Nutzung wird vorhabenbezogen als , Kezi" (Kerngebiet Einzelhandel) festgesetzt.
In diesem Gebiet soll ausschlieBlich die beabsichtigte Einzelhandelsnutzung mit den zugehérigen
Nebenanlagen und Stellplatzflachen zugelassen werden.

5.2  MaB der Bebauung / Bauweise

Das MaB der baulichen Nutzung soll eine angemessene Verdichtung der verfligbaren Flachen
ermdglichen. Gegenlber dem bislang geltenden Bebauungsplan Nr. 22.2 Emsinsel-Nord — 3. Anderung
mit den Festsetzungen: GRZ 0,3 / GFZ 0,3 / I-geschossig / Traufhohe < 4,5 m erfolgt eine deutliche
Erhdhung der GRZ. Da es sich bei dem Vorhaben um tendenziell ,Kerngebietsartige” Strukturen
handelt, sind GRZ-Festsetzungen bis 1,0 denkbar. An dieser Stelle reicht die vorhandene Grundflache —
auch weil Teile noch fur ¢ffentliche Verkehrsflachen genutzt werden missen — nicht aus, um mit einer
Obergrenze der GRZ von 0,8 auszukommen. Deswegen wird eine GRZ von 0,9 festgesetzt.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 22.25 , ALDI Zentrum” 7
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Zur Begrenzung des Baukdrpers hinsichtlich seiner Hohenausbildung erfolgen Festlegungen zur
Oberkante des ErdgeschossfertigfuBbodens sowie zur Gesamthohe des Gebadudes. Die Zahl der
Vollgeschosse wird weiterhin mit | begrenzt.

Die maximale Verkaufsflache soll gegentiber dem Bestand (ca. 750 m?) deutlich auf 1.075 m?2 erhoht
werden. Der mit Non Food Il bezeichnete Sortimentsbereich (wie Textilien, Schuhe, Elektrogerate,
Biicher, Gartenmébel) wird nach gutachterlicher Bewertung' mit 13 % Anteil an der
Gesamtverkaufsflache (VKF) als unschadlich fur bestehende Versorgungsstrukturen bewertet. Dabei
wurde der bisherige Anteil einfach mit der neuen VKF hochgerechnet. In dem Einzelhandelsgutachten?
wird die Vertraglichkeit dieser GroBe folgendermalen belegt:

.Die Untersuchungen und Bewertungen der Erweiterungsplanung konnten keine stadtebaulichen
Schadigungen feststellen. Die Beurteilung erfolgt auf Grundlage folgender Bewertungen:

- Die absatzwirtschaftlichen Auswirkungen der geplanten Erweiterung [...] liegen unterhalb der
Schwellenwerte zur Zentrenschadlichkeit von 7 % bzw. 10 %. Eine Betroffenheit
strukturpragender Betriebsstatten innerhalb des Hauptzentrums der Stadt Greven [...] lassen
sich hieraus nicht ableiten.

- [Hinsichtlich der] Umsatzumlenkungen gegentiber dem Ortsteilzentrum Reckenfeld [...] sind
stadtebaulich negative Folgewirkungen durch eine Betriebsaufgabe nicht zu erwarten.

- Auch gegenlber den Standorten der wohnortnahen Versorgung [...sind] negative
stadtebauliche Folgewirkungen fur die wohnortnahe Versorgung auszuschlieBen.

- Auch die Umlenkungseffekte gegenlber dem Grundversorgungszentrum Sprakel liegen
deutlich unterhalb einer mdéglichen Zentrenschéadlichkeit.

- Fur die schitzenswerten Bereiche [...] koénnen [...] keine stadtebaulich negativen
Folgewirkungen abgeleitet werden. Die Vertraglichkeit gegeniber den Einzelhandelsbestanden
ist gegeben.

- Das Vorhaben entspricht den Empfehlungen des stadtischen Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes.

- Das Vorhaben entspricht den Vorgaben der Landesplanung.

- Bei dem Vorhaben handelt es sich um die Erweiterung eines bestehenden Betriebes in
integrierter Lage. Es leistet somit einen Beitrag zur Sicherung der wohnortnahen
Grundversorgung.

" BBE, Auswirkungs- und Vertraglichkeitsanalyse fiir eine groBfléchige Planung in der Stadt Greven, Munster, April 2016
2
a.a. 0.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 22.25 , ALDI Zentrum” 8
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Die Untersuchungen konnten keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne einer
Zentrenschadlichkeit bzw. Beeintrachtigung der wohnortnahen Versorgungsstrukturen feststellen”.

Auf Basis des aktuellen Einzelhandelsgutachtens® soll jedoch vorsorglich eine geringfligig weitergehende
Einschrankung dahingehend erfolgen, dass nur maximal 10 % der VKF fur zentren- und nicht
nahversorgungsrelevante Randsortimente zugelassen werden.

Die Festsetzung einer bestimmten Bauweise wird nicht vorgesehen.

Um das fur die ortliche Lebensmittelnahversorgung wichtige Einzelhandelsvorhaben an dieser Stelle
errichten zu kénnen, und sowohl den Baukorper als auch die fur eine derartige Anlage regelmaBig
erforderlichen Pkw-Stellplatze zu ermdglichen, ist eine Unterschreitung der Abstandsanforderungen der
Landesbauordnung in einem kleinen Teilbereich erforderlich. Rein rechnerisch ergabe sich aus dem
Bestand des achtgeschossigen benachbarten Wohnhauses eine Abstandsflache, die den heutigen Markt
mit seinen eigenen Abstandsflachen bereits Uberlagert.

Vor dem Hintergrund, dass die ErschlieBungsflachen des Lebensmittelmarktes primar zur erschlieBenden
HauptverkehrsstraBe (Kardinal-von-Galen-StraBe) orientiert sein sollen, muss der Markt mdglichst weit
in sidliche Richtung ricken. Der ,,Bauwich”, d. h. 3 m Abstand zur Grenze, soll dabei jedoch nicht
unterschritten werden. Damit kann diese Flache noch als Rettungsweg dienen. Zwischen den beidseitig
der stdlichen Grundstiicksgrenze befindlichen Baukérpern sind aus Brandschutzgrinden mindestens
5m Abstand erforderlich. Die angesichts des sidlich bereits vorhandenen Hochhauses allgemein
bauordnungsrechtlich vorgesehenen Abstdnde sollen hier durch den eingeschossigen Baukérper des
Lebensmitteleinzelhandels nicht eingehalten werden mussen, um die VerkehrserschlieBung auf der
Nordseite gewahrleisten zu kénnen. Deshalb wird an dieser Stelle eine Baulinie festgesetzt. Eine
Beeintrachtigung gesunder Arbeitsverhaltnisse fur die Beschaftigten des Lebensmittelmarktes ist
dadurch nicht erkennbar. Angesichts der Stellung des Marktgebdudes nérdlich des Wohngebdudes wird
fir dessen Bewohner auch keine Beeintrachtigung der Wohnverhaltnisse befurchtet.

5.3 Gestaltung

Die Gestaltung der baulichen Anlagen bestimmt sich im Wesentlichen aus den Ansichten und
Beschreibungen sowie der Freiflachenplanungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Der
Bebauungsplan setzt nur Hohenbegrenzungen sowie die Baukérperstellung durch Uberbaubare
Grundstiicksbereiche fest.

Die Dachform und Dachneigung wird im Hinblick auf eine moderne Architektursprache und an eine mit
dem Gestaltungsbeirat abgestimmte Ausbildung als Flachdach festgelegt. Damit wird die durch den
bisherigen Einzelhandelsmarkt bereits realisierte Dachform aufgegriffen und fortgefihrt.

? Junker + Kruse, Stadtentwicklungskonzept sachlicher Teilplan Einzelhandel, Einzelhandelskonzept — Fortschreibung -,
Dortmund, Dezember 2017
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\ 6.  ErschlieBung
\6.1 VerkehrserschlieBung

Die bisherige Verbindungsspange fir Kraftfahrzeuge von der StraBe Munsterdamm (L 587 — ehemals
B 219) zur Kardinal-von-Galen-StraBe zerschneidet in erheblichem MaBe die Plangebietsflache. Zudem
stellt der EinmUndungspunkt aufgrund von Sichterschwernissen einen verkehrlichen Gefahrdungspunkt
dar. Da durch einen deutlich verklrzten Bypass im Kreuzungspunkt der LandesstraBen L 587 und L 555
(Nordwalder StraBe) die verkehrlichen Funktionen jedoch auch gewahrt bleiben, wird auf die derzeitige
Spange verzichtet.

Durch Zufahrtsverbote im Nahbereich der benannten Kreuzung werden zuklinftig potenzielle
Verkehrsgefahrdungen reduziert. Zunachst war vorgesehen, mittels eines Kreisverkehrs die
Verkehrsabldufe im Bereich der einzigen Zufahrt (die dort heute bereits besteht) zu verbessern. Es stellte
sich jedoch heraus, dass aufgrund der eigentumsrechtlich verfligbaren Flachen nur ein Kreisverkehrsplatz
mit begrenzter Leistungsfahigkeit errichtet werden kann. Zu Spitzenzeiten ergaben sich in diesem
Knotenpunkt deutliche Ruckstaubildungen in alle Fahrtrichtungen. Dies kénnte auch zu
Funktionsstérungen im Kreuzungsbereich Mlnsterdamm (Ibbenbtrener Damm — L 587) / Kardinal-von-
Galen-StraBe (Nordwalder StraBe — L 555) flhren. Zudem reduzierte eine Kreisverkehrslésung die
Grundsttcksflache des Baugrundsttickes deutlich und erschwerte insbesondere die Warenanlieferung
mit Lastkraftwagen. Deshalb soll es weiterhin bei einer Grundstiickszufahrt gegentber der Einmindung
der Philipp-Manz-Stral3e bleiben.

An den Zufahrtsbereich schlieBt sich eine groBzligig gestaltete Stellplatzanlage an. Fir FuBgénger und
Radfahrer soll neben einer grundséatzlichen Zuganglichkeit von der StraBe Minsterdamm auch ein Weg
entlang der stdlichen Planbereichsgrenze eine Verbindung zum 6stlich gelegenen Emsweg herstellen.
Dadurch wird das bisherige Gehrecht an der stidostlichen Grenze ersetzt. Die Warenandienung erfolgt
ebenfalls von der neuen Zufahrt an der Kardinal-von-Galen-Stra3e - zur Ostseite des Marktgebaudes.

6.2 Ver- und Entsorgung

Im Plangeltungsbereich sind mehrere Entwasserungsleitungen vorhanden. Die Schmutzwasserleitung
(Hausanschluss) sowie die Niederschlagswasserleitung (StraBenentwasserung) kénnen bedarfsgerecht
verlegt werden. Im Bereich der verkehrlichen Verbindungsspange befindet sich jedoch eine
Mischwasserleitung mit DN 1100 und einem gréBeren Schachtbauwerk, die nur mit hohem Aufwand
neu verlegt werden kénnten. Deshalb ist deren Beibehaltung und rechtliche Sicherung vorgesehen.

Da eine Versickerung von Niederschldgen im Hinblick auf die Flacheninanspruchnahme durch bauliche

Anlagen allenfalls in Teilen méglich ist, wird deren Einleitung in den vorhandenen Mischwasserkanal
vorgesehen.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 22.25 , ALDI Zentrum” 10
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Der Plangeltungsbereich liegt im Einzugsgebiet des Mischwassersystems Grevener Innenstadt. Nach
bestehender Abwasserbeseitigungssatzung gilt nachfolgende wasserwirtschaftliche Auflage zur
Ableitung von Niederschlagswasser:

LAn dem Mischwasserkanalsystem in der Grevener Innenstadt dirfen keine befestigten Flachen mit
direkter Ableitung des Niederschlagswassers angeschlossen werden.

Zur Ableitung sind besondere MaBnahmen zu treffen wie z. B.:
Versickerung des Wassers (Regelfall)
2. oder die Ableitung aus einem Retentionssystem (nur im Ausnahmefall — mit 0,1 I/s x 100 m3,
wenn 1. und 3. nicht méglich ist)
3. oder eine Kombination aus beiden.
Notwendige MaBnahmen sind Voraussetzung zur Erlangung einer Baugenehmigung.”
Im vorliegenden Fall bedeutet dies, dass der Regenwasserabfluss von allen zusatzlich versiegelten

Flachen, die Uber das jetzige Mal3 hinaus gehen, entweder versickert oder zurlickgehalten werden
mussen.
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\ 7. Auswirkungen der Planung / Umweltvertraglichkeit
\ 7.1 Immissionsschutz

Angesichts der Lage des Plangebietes zu starker belasteten Verkehrsflachen ist von deutlichen,
verkehrlich bedingten Immissionen auszugehen. Eine Prognose” fiir 2025 zeigt eine Belastung auf dem
Munsterdamm von 18.900 Kfz/24 h und auf der Kardinal-von-Galen-StraBe von 11.800 Kfz/24 h. Ein
dauerhafter Aufenthalt von Menschen innerhalb des Geltungsbereiches ist jedoch nicht vorgesehen. Die
Uberbaubaren Grundsticksflachen mit Sozial-/Burordumen weisen einen gréBeren Abstand zu den
Verkehrsflachen auf als die heutigen baulichen Anlagen und sind zum Hauptemissionsband
abgeschirmt. Spezielle SchutzmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Durch die neue Nutzung werden keine andersartigen Emissionen als bislang erwartet. Da sich jedoch
die Stellplatzflache vergréBert, die zum Betrieb gehoérigen technischen Anlagen sich dndern, und die
Andienung in den Nahbereich von Wohnnutzung rtickt, sind schalltechnische Priifungen bezuglich der
Nachbarschaft erforderlich. Diese wurden durchgefiihrt (vgl. Kapitel Il, 2.6) und eine Realisierbarkeit des
Vorhabens belegt.

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

7.2 Altlasten

Altlasten bzw. Bodenbelastungsverdachtsflaichen im Sinne des Gemeinsamen Runderlasses des
Ministeriums fUr Stadtebau und Wohnen, Kultur und Sport und des Ministeriums fir Umwelt,
Naturschutz, Landwirtschaft und Verbraucherschutz ,Berlcksichtigung von Flachen mit Boden-
belastungen, insbesondere Altlasten, bei der Bauleitplanung und im Baugenehmigungsverfahren” (MBI.
NRW 2005 S. 582) vom 14.03.2005 sind innerhalb des Plangebietes im nérdlichen Teil bekannt. Sie sind
im Altlastenkataster des Kreises Steinfurt erfasst.

Dem Vorhabentrager ist der Sachverhalt ebenfalls bekannt. Im Rahmen von Bauvorhaben sollen die mit
der Unteren Bodenschutzbehdrde abzustimmenden MaBnahmen durchgefihrt werden.

Samtliche vorhandenen Baukérper werden abgebrochen und fachgerecht entsorgt.

* Planungsbdiro fir Larmschutz Altenberge, Schalltechnische Stellungnahme (Geréuschscreening) gemaB DIN
18005/07.02, Munster, 25.05.2016
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7.3 Natur und Landschaft / Begriinung

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

Der Geltungsbereich stellt sich in groBen Teilen als versiegelte Flache dar. Eine 6kologische Aufwertung
erfahrt die Flache durch einige hochstammig, groBkronige Laubbdume unterschiedlicher Art (Platanen,
Walnuss, Rotbuche, Akazien). Eine direkte Verkntpfung des Bereiches mit anderen Grinflachen oder
Landschaftsbereichen besteht nicht. Die Emsniederung befindet sich in westlicher Richtung — jedoch
getrennt durch den grofBflachigen Kreuzungsbereich der klassifizierten Verkehrsanlagen.

Hinweise auf besonders zu beriicksichtigende artenschutzrechtliche Belange liegen fir diesen Bereich
nicht vor. Es existieren keine Biotopstrukturen, die fur planungsrelevante Arten typisch sind. Die
vorhandenen Baume werden erhalten. Artenschutzrechtliche Konflikte gemaR § 44 BNatSchG sind nicht
zu erwarten.

Der schitzenswerte, groBkronige Baumbestand wird durch Einzelfestsetzung gesichert. In stdlicher
Verlangerung des Plangeltungsbereiches wird der Gehdlzbestand durch weitere groBkronige Baume in
einer privaten Parkanlage erganzt.

Angesichts der geplanten Flachenausnutzung sind innerhalb des Vorhabenbereiches tber die nicht
versiegelbaren Bereiche (gem. Festsetzung) hinaus keine flachigen BegriinungsmaBnahmen festgesetzt.

Da keine direkten Bezlige zur freien Landschaft bestehen, liegen keine Einflisse auf das Landschaftsbild
vor. Das Ortsbild wird durch die Berticksichtigung der Ergebnisse des Abstimmungsprozesses mit dem
Gestaltungsbeirat der Stadt Greven angemessen weiterentwickelt und erféhrt in einem sehr einsehbaren
Bereich eine deutliche Aufwertung.

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 Denkmadler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW) bzw. Objekte, die im
Verzeichnis des zu schitzenden Kulturgutes der Stadt Greven enthalten sind.

In ca. 65 m o&stlicher Entfernung befindet sich auf Flurstlick Nr. 617 in der MartinistraBe Nr. 51 ein
Baudenkmal.

Auf dem Flurstiick Nr. 1042 stehen in etwa 65 bzw. 100 m norddstlicher Entfernung zwei Einzelbdume
als Naturdenkmaler.

Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu diesen oder anderen Denkmalern werden nicht
beeintrachtigt.

Bei Bodeneingriffen kénnen in Siedlungsbereichen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Verdnderungen und Verfarbungen in der natdrlichen
Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Bodendenkmalern ist der Unteren
Denkmalbehorde der Stadt Greven und der LWL-Archéologie flir Westfalen — AuBenstelle Minster —
unverzilglich anzuzeigen.

\ 9.  Planverwirklichung / Bodenordnung
Das Grundstick des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes befindet sich Gberwiegend im Eigentum des
Vorhabentrégers. Hinsichtlich der Verschiebung der Verkehrsflachen im Bereich Minsterdamm sowie

Kardinal-von-Galen-StraBe ist ein Grundstickstausch vereinbart. Deshalb ist ein Einsatz spezieller
bodenordnerischer Instrumente vsl. entbehrlich.

\ 10. Flachenbilanz
Die Geltungsbereichsflache weist eine GroBe von ca. 7.280 m2 auf.

Die StraBenverkehrsflache (= Flache, die in den Vorhabenbezogenen Bebauungsplan einbezogen wurde)
betragt ca. 660 m2.
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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
Umweltprtfung 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.

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt eine Bodenuntersuchung® vor, die zu folgenden
Aussagen kommt:

.Durch die Baugrunduntersuchungen wurde nachgewiesen, dass am Projektstandort unter einer
teilweise versiegelten Oberflache, Auffullungen in Form von Schotter und schluffigen Sanden mit
geringen Bauschuttanteilen vorhanden sind. Darunter folgen die natirlich anstehenden schluffigen
Sande.

FUr eine Bebauung wird grundsatzlich eine Grindung Uber eine bewehrte Bodenplatte mit
unterlagerndem Bodenpolster empfohlen. Hierbei wird eine Verringerung und VergleichmaBigung der
Bodenpressung und somit der Setzung und Setzungsdifferenz erreicht.”

LAufgrund der im Erdplanum der Verkehrsflachen anstehenden Boden ist die Mindeststarke des
frostsicheren Aufbaus fur die Frostempfindlichkeitsklasse F 3 auszubilden. Das Erdplanum wird das
geforderte Verformungsmodul E,; > 45 MN/m2 erfahrungsgemaB in Teilbereichen nicht erreichen. Hier
sind MaBnahmen zur Erhéhung der Tragfahigkeit (Bodenaustausch) vorzusehen”.

> Hinz Ingenieure, Geotechnischer Bericht BV 711 VST Greven 002 Kardinal-von-Galen-StraBe 4 in Greven, Projektnr.:
6031-1, Munster, 19.05.2015
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Die Versickerungsfahigkeit des Bodens wird folgendermaBen beschrieben®:

.Die erteuften bindigen Bdden koénnen Niederschlagswasser aufstauen, sodass es temporar bei
Niederschlagsereignissen auch zu einer Grund-/Schichtwasserfihrung in geringen Tiefen kommen
kann.”

In diesem Zusammenhang wird von bindigen Schichten mit einer geringen Wasserdurchlassigkeit
gesprochen.

Die rechtlich zuldssige Versiegelung ergibt sich aus den Festsetzungen des bislang gultigen
Bebauungsplanes mit einer GRZ von 0,3 und einer sich daraus resultierenden Gesamtversiegelungs-
moglichkeit von 45 % der Geltungsbereichsflache. Fir den Bereich des Gebdudes Kardinal-von-Galen-
StraBe 2 existieren keine dementsprechenden Festsetzungen - es kann jedoch eine &hnliche
Versiegelungsmdglichkeit unterstellt werden.

Bei den Verkehrsflachen besteht eine nahezu komplette Versiegelung.

Im nordostlichen Teil der Planflache befindet sich die unter dem Aktenzeichen 67/70-82-03-11 im
Altlastenkataster des Kreises Steinfurt erfasste Altablagerung ,Ehem. Emsarm/MartinistraBe”. Die
Ergebnisse einer 1990 durchgefuhrten Gefahrdungserkundung zeigen, dass der ehem. Emsarm mit
kiesigen und teilweise bindigen Sanden verfullt wurde, welche aus der neuen EmsstraBBe stammen sollen.

Neben dem Faulschlamm der ehemaligen Sohle des Emsaltarmes wurden in den Auffullungen jedoch
auch Aschen, Schlacken, Bauschuttanteile, Ziegelreste, Schotter, Mudde und Holzraspel gefunden. Die
Gefahrerkundung umfasste jedoch nur Bodenluftuntersuchungen auf deponietypische Gase und die
leicht flichtigen Schadstoffe der chlorierten Kohlenwasserstoffe (LCKW) und der aromatischen
Kohlenwasserstoffe (BTEX). Das Gutachten des Chemischen Laboratorium Dr. E. Wessling, Altenberge
kommt daher zu dem Schluss, dass keine Emissionen umweltrelevanter Stoffe aus der Ablagerung zu
erkennen sind. Die durchgefuhrte Untersuchung von 1990 entspricht nicht mehr den aktuellen
gesetzlichen Standards des 1998 in Kraft getretenen Bundesbodenschutzgesetzes. So wurden z. B. die
Aschen und Schlacken nicht auf Schwermetalle und polycyclische aromatische Kohlenwasserstoffe (PAK)
hin untersucht.

Aufgrund fehlender Informationen Uber die exakten Schadstoffgehalte in den vorgenannten
Auffallungen soll eine fachgutachterliche Begleitung von BaumaBnahmen und ggf. erforderliche
Sanierungs- oder Sicherungsarbeiten durchgefiihrt werden. Die Arbeiten erfolgen unter Beteiligung der
Unteren Bodenschutzbehorde.

Nach der Karte der schutzwirdigen Béden des Geologischen Dienstes NRW liegen in dem berUhrten
Bereich schutzwirdige Boden vor. Im nordlichen Teil handelt es sich aufgrund der Fruchtbarkeit um

® Hinz a. a. O.
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schutzwirdige Boden; im sudlichen Teil sind dies sehr schutzwirdige Boden aufgrund der
Biotopenentwicklung.

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. 100 m auf.

Durch die bisherige Nutzung der Flachen ist eine Anreicherung des Grundwassers teilweise stark
eingeschrankt; Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat sind nicht bekannt.

Wasserschutzgebietsausweisungen bestehen im nahen Umfeld nicht. Das nachste derartige Gebiet
weist in nordlicher Richtung eine Entfernung von tber 1,8 km auf.

1.3 Klima/ Lufthygiene

Aufgrund der teilweise bereits versiegelten bzw. rechtlich versiegelbaren Flachen ist innerhalb des
Geltungsbereiches von einem stadttypischen Kleinklima auszugehen. Gleichzeitig bewirken die
groBkronigen Baume vsl. einen gewissen Klimaausgleich. Sie produzieren Sauerstoff, binden Staub und
verschatten in groBem Umfang versiegelte Flachen.

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

1.4  Arten/Lebensgemeinschaften

Im Umfeld bestehen folgende Schutzgebiete: Das Naturschutzgebiet Emsaue (Sud), das FFH-Gebiet
Emsaue. Sie weisen eine Entfernung von ca. 50 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 L 587 trennt als Minsterdamm bzw. in der nérdlichen Verlangerung als Ibbenblirener Damm und
damit als ,Emsdeich” den stadtischen Siedlungsraum vom FlieBgewadsserbereich. Durch die breite
versiegelte Flache mit hohem Fahrzeugaufkommen besteht eine starke Barriere, die fur viele Arten ein
unuberbriickbares Hindernis darstellt. Aufgrund der Abschirmung vom Landschaftsraum und intensiver
anthropogener Nutzung auch im Plangeltungsbereich selbst sind allenfalls stark belastete
Biotoppotenziale anzunehmen, die selbst Kulturfolgerarten nur geringe Lebensraume bieten kénnen.

Das Vorhandensein planungsrelevanter Arten ist nicht bekannt. Hinweise oder Strukturen, die ein
derartiges Vorkommen wahrscheinlich machten, liegen an dieser zentralen Stelle des Ortes nicht vor.
Der vorhandene Gehdlzbestand bleibt erhalten. Die Baume weisen keine H6hlungen und Morschungen
auf, die fur Fledermduse geeignet sind. Auch Gebdude, die eine besondere Eignung fur
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Fledermausaufenthalte aufweisen, werden nicht abgerissen. Insofern liegen keine Biotopstrukturen mit
Potenzial fir planungsrelevante Arten vor (SchutzmaBnahmen vgl. Kapitel II, 2.4).

1.5  Orts-/ Landschaftsbild

Das Ortsbild ist im Geltungsbereich und seinem Umfeld durch die sehr unterschiedlichen Baustrukturen
sowie die Verkehrsflachen (StraBen, Parkpldtze) geprdgt. Zudem bestimmen die hochstammigen,
groBkronigen Baume im Plangeltungsbereich das Bild.

Der Geltungsbereich ist von den beiden randlichen Verkehrsflachen aus einsehbar. Eine Sichtverbindung
zur freien Landschaft besteht nicht.

1.6 Mensch / Gesundheit

Der Plangeltungsbereich befindet sich benachbart zu Verkehrs- und Wohngebietsflachen. Damit
grenzen immissionsrelevante Verkehrstrager an. Landwirtschaftliche Immissionen liegen nicht vor.
Gewerbliche Immissionen erheblichen Umfangs sind nicht vorhanden.

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 Bodendenkmadler noch Naturdenkmaler
vorhanden. Blickbeziehungen zu Denkmalern in der Nachbarschaft werden durch den Bestand nicht
eingeschrankt.

Sachguter mit umweltrelevanter Bedeutung sind mit Ausnahme der groBkronigen Bdume im
Geltungsbereich ebenfalls nicht vorhanden.

1.8  Wechselwirkungen
Die baulich zuldssige 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.
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2.  Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Durchflihrung der Planung

\ 2.1 Boden

Durch die Neufestsetzungen im Bebauungsplan wird rechtlich nur eine Erhdhung der Versiegelung der
Flachen vorbereitet. Es handelt sich dabei insgesamt jedoch Giberwiegend um anthropogen bereits stark
beanspruchte (z. B. Oberflachenversiegelung Leitungsverlegung) Flachen. Bei der BaumaBnahme wird
deshalb allenfalls in geringem Umfang Oberboden neu in Anspruch genommen.

Ein Neuauftrag ausgekofferter Oberbodenschichten ist zumindest teilweise mdglich und soll erfolgen.

2.2 Wasser

Das Niederschlagswasser soll — soweit unversiegelte Bereiche dies zulassen - auf dem Grundstiick selbst
versickert werden. Damit wird die Abflussmenge gegenlber dem bisherigen Zustand nicht erheblich
vergréBert. Eine Reduzierung des groB3flachigen Grundwasserdargebotes ist deshalb nicht zu erwarten.
Das Schmutzwasser wird unmittelbar in das daftr ausgelegte Mischwassersystem entsorgt.

Die Abflussmenge in den Mischwasserkanal darf im Vergleich zur jetzigen Abflussmenge jedoch nicht
vergroBert werden. Entsprechende bauliche MaBnahmen sind umzusetzen.

2.3 Klima/ Lufthygiene

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

Die zu erhaltenden groBkronigen Laubbdume kénnen eine Reduzierung der Auswirkungen bewirken
und zu einem gewissen lokalen Ausgleich der Beeinflussungen beitragen.

2.4  Arten/Lebensgemeinschaften

Der Artenbesatz im Bereich des Plangebietes wird sich durch die beabsichtigte Planung vsl. nicht

wesentlich andern. Die neue Flachennutzung entspricht in Art und MaB des moglichen Umfangs im
Wesentlichen der bislang zuldssigen Nutzung, sodass einzelne Arten/Lebensgemeinschaften nicht
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weitergehend berlhrt sind. Artenschutzrechtliche Betroffenheiten sind nicht erkennbar. Die
hochstammigen, groBkronigen Laubbdume im Geltungsbereich sollen dauerhaft erhalten werden.
Wahrend der BaumaBnahmen sind BaumschutzmaBahmen verpflichtend vorgesehen. Diese werden in
den Durchftihrungsvertrag aufgenommen.

Zum Schutz der Végel und Fledermaduse gemaB § 39 und § 44 Abs. 1 BNatSchG sind jegliche
Geholzarbeiten nur auBerhalb der Vogelbrutzeit bzw. Aktivitatsphasen der Fledermduse, also vom
01. Oktober bis 28. Februar, zuldssig.

Diese Bauzeitenbeschrankung kann durch eine vorherige Kontrolle durch eine/n Fachgutachter/in
maximal 10 Tage vor Baubeginn aufgehoben werden, wenn in den Gehoélzen weder besetzte Brutplatze
europaischer Vogelarten noch besetzte Quartiere von Fledermausarten vorkommen. Sollten bei der
Kontrolle Tiere gefunden werden, darf erst mit den Arbeiten begonnen werden, wenn das weitere
Vorgehen mit dem/r Fachgutachter/in und der Unteren Naturschutzbehérde (UNB) abgestimmt worden
ist.

Zum Abbruch vorgesehene Gebdude sind zur Vermeidung der artenschutzrechtlichen Verbotstat-
bestdnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG maximal 10 Tage vor Bauausflhrungsbeginn durch eine/n
Fachgutachter/in auf das Vorhandensein von Fledermausquartieren und auf Vorkommen geschutzter
Vogelarten zu Uberprifen.

Die Bauausfihrung darf erst nach der ausdrtcklichen Freigabe der Architekten durch die UNB erfolgen.

2.5 Orts-/ Landschaftsbild

Auswirkungen auf das Ortsbild sind insofern zu erwarten, dass die zur StraBe Minsterdamm orientierte
zweigeschossige Bebauung mit Walmdach entfallt und durch eine begrinte Stellplatzanlage ersetzt
wird. Baumpflanzungen zur LandesstralBe kdnnen eine gewisse optische Begrenzung des StraBenraumes
ergeben. Ansonsten entsteht im mittelbaren Ubergang zur Emsniederung ein, zumindest teilweise,
offener Stadtraum.

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’ kommt zu dem Ergebnis, dass sich das Vorhaben ohne Uberschreitung rechtlich fixierter

7 Planungsbiiro Hahm, Stadt Greven — Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 22.25 , ALDI Zentrum®”, Schalltechnische
Untersuchung, Osnabriick, 17.10.2019
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Schutzwerte realisieren lasst, wenn die Andienungssituation auf der Ostseite des geplanten Baukorpers
eingehaust und auf eine Nachtandienung mit Waren verzichtet wird.

Spiirbare Anderungen der Verkehrsmengen auf den benachbarten 6ffentlichen Verkehrsflichen werden
durch die Neufestsetzungen gegenuber der bisherigen Aktivitaten vsl. nicht eintreten.

Schutzbedurftige Nutzungen (z. B. Wohnen) sind im Plangeltungsbereich nicht zulassig.

Gewerbliche Nebennutzungen wie Sozialrdume, Blro etc. werden durch Abstand zu den
Verkehrstrassen und ggf. bauliche MaBnahmen am Gebaude geschditzt.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Gefahrdungen durch Bodenbelastungen zu erwarten, da
Bodenarbeiten unter fachgutachterlicher Beteiligung erfolgen. Zudem ist ein dauerhafter Aufenthalt von
Menschen auf der Flache nicht vorgesehen.

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 intensive Flachenversiegelung werden die natdrlichen Funktionen des
Bodens sowie der kleinrdumig lokale Wasserhaushalt und die Grundwasseranreicherung sowie das
potenzielle Artenvorkommen und das Kleinklima auch zukinftig 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 6kologische 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 bebauten Standortes wird grundsatzlich ein neuer Eingriff in bislang
unbelastete Flachen an anderer Stelle vermieden.

Mittels einer értlichen Niederschlagswasserversickerung werden einerseits Uberflutungen reduziert
sowie Grundwasserverluste vermieden.

Durch eine angepasste Gestaltung der Stellplatzanlagen bleibt der Bestand der hochstammigen,
groBkronigen Baume erhalten.

Im Hinblick auf das Ziel, eine fir 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, Osnabrick, 30.10.2019
ergazy: 09.12.2019

Der Burgermeister
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lll:  Verfahren

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Umwelt der Stadt Greven hat der Begriindung des Entwurfes
des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 22.25 , ALDI Zentrum” am 01.12.2016 zugestimmt.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
in der Zeit vom 18.05.2019 bis 19.06.2019 einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
in der Zeit vom 11.11.2019 bis 29.11.2019 einschlieBlich erneut &ffentlich 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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