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\ |: Begriindung zum Bauleitplanentwurf

\ 1. Aufstellungsbeschluss / raumlicher Geltungsbereich

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung der Stadt Greven hat in seiner Sitzung am 01.07.2021 die
Aufstellung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 11.14 ,MuhlenstraBe — stdlicher Teil”
beschlossen.

Sein Geltungsbereich befindet sich in der Gemarkung Greven, Flur 8 - westlich des Stadtkerns und
westlich von Ems sowie Bahnlinie. Das Plangebiet beinhaltet ausschlieBlich das Flurstlick Nr.1694.

Der raumliche Anderungsbereich des Bebauungsplanes ist in der Planzeichnung geometrisch eindeutig
festgesetzt. Als Kartengrundlage dient der Katasterplan des Kreises Steinfurt mit Datum vom
07.09.2022.

2.  Planungsanlass / Planungserfordernis / Verfahren

Auf Antrag der Wiewel Immobilien GmbH & Co. KG vom 26.05.2020 soll eine Wohnbebauung mit 52
Wohneinheiten auf den Flachen zwischen Bahnlinie und MduhlenstraBe geschaffen werden. Die
Planungsabsicht ist derart konkret und mit Entscheidungstrdgern sowie dem Gestaltungsbeirat
vorabgestimmt, dass die Schaffung des Planungsrechtes auf Basis eines vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes erfolgen kann.

Das Gebiet ist zwar bereits intensiv baulich in Anspruch genommen worden - doch ein verbindliches
Planungsrecht liegt nicht vor. Die derzeit auf Grundlage von § 34 BauGB zu beurteilende Rechtssituation
ist nicht geeignet, das beantragte Vorhaben zu ermdglichen. Die Situation erflllt jedoch die
grundlegenden Voraussetzungen zur Erstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12
BauGB.

Die hauptsachlich gewerblich genutzten und teilweise leerstehenden Gebdude sollen abgebrochen
werden. Stattdessen sollen mehrgeschossige Wohngebaude neu errichtet werden. Da es sich um eine
Neunutzung eines weitgehend aufgegebenen baulichen Areals handelt und gleichzeitig eine
wohnbauliche Nachverdichtung ermdglicht werden soll, kann ein Verfahren gem. § 13a BauGB flr 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 Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht
unterliegen.
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Anhaltspunkte fur eine maBgebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB
genannten Schutzglter 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.

Parallel zur Aufstellung und als Bestandteil dieses Vorhabenbezogenen Bebauungsplans wird durch den
Vorhabentrdger ein Plan zur Durchfihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmafBnahmen (Vorhaben-
und ErschlieBungsplan) erstellt.

Mit dem Bauvorhaben erfolgt eine der Ortlichkeit angepasste Neunutzung der Flachen im verdichtet
bebauten Siedlungsbereich des Siedlungsschwerpunktes der Stadt Greven, wodurch zusatzlich
erforderlicher Wohnraum geschaffen wird.

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 ist der Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes Uberwiegend als ,Gewerbliche Bauflachen” — im sudlichen Teil jedoch als
Wohnbauflachen sowie das weitere Umfeld tberwiegend als , Wohnbauflachen” dargestellt. Ostlich
grenzen ,Bahnanlagen” an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich im Randbereich einer im FNP abgebildeten
. Richtfunktrasse (257 100/014)".

Die westlich befindliche MuhlenstraBe ist als ,,sonstige Uberortliche und ortliche HauptverkehrsstraBe”
dargestellt.

Mit der beabsichtigten Wohnnutzung entspricht das Vorhaben nur teilweise der planungsrechtlichen
Vorgabe. Der Bebauungsplan kann jedoch von den Darstellungen des FNP abweichen, sofern die
stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes nicht beeintrachtigt wird — dies ist hier nicht der Fall.
Der FNP wird deshalb im Wege der Berichtigung angepasst.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 11.14 ,Muhlenstral3e — stdlicher Teil” 6



pbh%@

LANUNGSBURO HAHM

4, Situation des Planbereiches

Der Plangeltungsbereich liegt im westlichen Teil des Siedlungsschwerpunktes der Stadt Greven. Er wird
von Wohnbebauung sowie randlich auch durch gewerbliche Strukturen entlang der Bahnflachen
gepragt. Die Plangebietsflache ist durch Lager- und Parkplatzflachen sowie aufstehende Bauwerke
unterschiedlicher GréBe weitgehend versiegelt. Die aufstehenden Gebaude sind 1-2 geschossig mit
meist flachgeneigten Satteldachern.

Das Gelande weist Hohen zwischen 43,89 m und 45,25 m 0. NHN auf. Ein Gefélle liegt tendenziell zur
MuhlenstraBe vor.

5.  Stadtebauliches Planungskonzept

Es ist geplant, die Flache entsprechend der sldlichen und westlichen Nachbarnutzungen als
Wohnstandort weiter zu entwickeln. Dabei sollen vorliegende Strukturen mit ihren raumlichen Kanten
aufgegriffen und unter intensiver Ausnutzung der Grundstlcksflache zusatzliche Wohnmdoglichkeiten
vorbereitet werden.

Die zusatzlich geschaffenen Wohneinheiten dienen der Deckung der kontinuierlichen Nachfrage nach
innerstadtischem Wohnen. Die Mehrfamilienhausbebauung ergénzt die Bedarfssituation in diesem
Segment.

Seitens des Vorhabentragers wird das Konzept folgendermaBen beschrieben:

.Im vorliegenden Bauvorhaben soll auf der Flache des Grundstlickes MihlenstraBe 29-39 eine
Mehrfamilienhaus-Wohnanlage entstehen. Das Areal befindet sich im Bereich des Bahnhofes Greven
zwischen der MuihlenstraBe als westlichen-, sowie der Gleisanlage als 6stlichen Abschluss des
Grundsttckes. Im Norden wird das Grundstlck begrenzt durch den Zugang zum Tunnel von der
MduhlenstraBe zum Bahnhof.

Uber die Schaffung von Wohnraum hinaus bietet das Konzept die qualitative Verbesserung des
Tunnelzuganges von der MihlenstraBe zum Bahnhof durch eine Aufweitung der Zuwegung von 4,50 m
auf 9,00 m an der MuhlenstraBe zu Lasten des tberplanten Grundstickes.

Eine weitere Intention des Konzeptes liegt in der Verbesserung des stadtebaulichen Schallschutzes aus
den Emissionen der Gleisanlage. Ein Gebdudezug in ,offener Bauweise” entlang der 6stlichen
Grundstticksgrenze wird bewusst erhdht und verhindert zu groBen Teilen den Einfall von Schall in die
eigene Wohnanlage sowie der nachbarlichen Wohnbebauung an der MihlenstraBe.
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Der zu erwartende Verkehr aus dem Projekt selbst wird von der Innenstadt Grevens aus kommend direkt
auf das Grundstiick, von dort in den riickwartigen Bereich der Gleisanlage entlang in Parkbuchten unter
die aufgestanderten rickwartigen Hauser geflhrt. Diese aufgestanderte Konstruktion bietet nicht nur
den Raum fir den ruhenden Verkehr, er schafft auch notwendige Hohe als Basis fur die aufstehenden
Hauser, die als wirksame Barriere gegen Gerausche aus dem Bahnverkehr dienen.

Uberdies wird diese Hohenentwicklung genutzt, um von der MihlenstraBe aus ansteigend eine
charakteristische Tektonik in die Gesamtarchitektur zu integrieren, welche die Wohnanlage mit ihrem
Innenhof und seiner flankierenden Bebauung zu einem erlebbaren Gesamtensemble macht.

Die 3-geschossige (II+S) Gebdudereihe an der MuhlenstraBe orientiert sich in ihrer Kubatur an der
Kleinteiligkeit aus seiner bestehenden Umgebung, bildet in ihrer formalen Sprache den Ubergang zu
den aus dem Bestreben der Schallreduzierung heraus gewollt massiv ausgebildeten rickwartigen 3-
geschossigen (l1+S) Randbebauung an der Gleisanlage.

Die geplante Bebauung stabilisiert in ihrer wiedererkennbaren Architektur und klaren Struktur die
heterogene Gebaudekonstellation aus ihrer Umgebung. Sie flgt sich in ihrer Masse, Hohe als auch
Kornigkeit und Nutzung in die Charakteristik des Umfeldes ein.”

Auf Basis der Anregungen des Gestaltungsbeirates vom 22.04.2021 ist die Planung des stadtebaulichen
Entwurfes weiter konkretisiert und entsprechend detailliert worden:

.Die Abfangung/Absturzsicherung des Zuganges zum Tunnel der fuBlaufigen Unterfiihrung wird durch
ein einfach abgetrepptes ,Grinpodest” gegliedert, welches unter anderem durch eine Baumreihe
gepflanzt wird. Dadurch werden die Uberproportional wirkenden Wandanteile aufgelost, der
»Schluchtartige” Charakter des Zuganges vermieden.

Dieses Thema des ,Griinpodestes” wiederholt sich im Ubergang der ErschlieBungsstraBe des
Wohngquartiers zur Innenhofanlage.

Als sichtbare Oberflache erhalt diese abgetreppte Podestanlage den Klinker aus den Fassaden der
Hauser. Hierdurch wird ein Wechselspiel erreicht, welches trotz seiner lebhaften Niveauspriinge dennoch
eine ruhige Wirkung erzielt. Die begrinte Podestanlage als integraler Bestandteil des erlebbaren
Gesamtensembles.

Integrierte Lichtbander in den Rampen und Podesten betonen die Thematik der ,Treppung”, bieten
Wegeflhrung, darlber hinaus sichere Atmosphére auch bei Dunkelheit.

Der Vermeidung einer moglichen ,, Segregierung” des Wohnquartiers wird durch Erganzung zusatzlicher
ErschlieBungswege entsprochen, an den Kopfseiten werden diese rollstuhlgerecht ausgebildet.

Der Schutz der Privatsphare der Bewohner der Erdgeschosswohnungen wird durch Anpflanzung von
hafthohen, ortstypischen Hecken um die entsprechenden Gartenteile herum gesichert.

Eine Spielflache fur Kinder fligt sich zentral in die Tektonik des Innenhofes ein, nutzt seine Besonderheit,
macht diese erlebbar durch Bau von Rutsche und Klettersteinen.

Darlber hinaus gewdhrleistet die zentrale Lage zwischen den Geb&uden eine gute Ubersicht aus den
Wohnungen heraus auf das Treiben der Kinder.”

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 11.14 ,Muhlenstral3e — stdlicher Teil” 8



pbh@g@

LANUNGSBURO HAHM

5.1  Art der Bebauung

Als Art der baulichen Nutzung ist das Wohnen in acht Mehrfamilienhdusern vorgesehen. Vier
langgestreckte Gebdude mit Zwischenbauten orientieren sich parallel zum Baukérper; vier quadratische
Baukorper mit Durchblickmdglichkeiten sind entlang der MihlenstraBe platziert.

Als Art der baulichen Nutzung wird ein ,Allgemeines Wohngebiet” gemaB § 4 BauNVO vorgesehen.
Auch wenn zundchst nur Wohnnutzungen geplant sind, sollen dennoch die Optionen des
Nutzungsartenkataloges des § 4 BauNVO fir spater eventuell gewlinschte Modifizierungen ermoglicht
werden.

Ausgeschlossen werden sollen jedoch die zwei flachenintensiven und mit hoéheren Kfz-Verkehr
verbundenen Nutzungen , Gartenbaubetriebe” und ,Tankstellen”. Diese wirden dem Charakter des
umliegenden Siedlungsbereiches widersprechen und eine unerwiinschte Beunruhigung im Bereich der
MdahlenstraBe zur Folge haben. Diese Nutzungen kénnen an anderer Stelle im Stadtgebiet besser
platziert werden.

Da in Greven aufgrund steigender Nachfrage kaum ginstiger Wohnraum erhéltlich ist, besteht ein
gesteigertes stadtisches Interesse, offentlich geférderten Wohnraum zu schaffen. Mit dem Zuzug von
Flichtlingen verscharft sich diese Problemlage tendenziell. Bezahlbare Wohnungen fir Familien und
Einzelpersonen werden in zunehmendem Male gebraucht. Deshalb soll gemaB politischer Beschlusslage
(Rat — 18.12.2019) bei der Aufstellung von Bebauungsplanen darauf hingewirkt werden, dass ca. 35 %
des neu geschaffenen Wohnraumes mit Mitteln des 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus hergestellt
werden. Basis dieser in der Planzeichnung vorgenommenen Festsetzung ist der § 9 (1) Nr. 7 BauGB. Der
konkrete Umfang der geforderten Wohnungen wird im Durchflihrungsvertrag fixiert.

5.2 MaB der Bebauung / Bauweise
Das Maf3 der baulichen Nutzung soll eine intensive Wohngebietsbebauung ermaglichen.

Es sind ausschlieBlich Gebaude mit Il Vollgeschossen (plus Staffelgeschoss) vorgesehen. Damit erfolgt
ein Abschluss an die stdlich gelegenen Ein- sowie Mehrfamilienhauser auf der gegeniiberliegenden Seite
der MuhlenstraBe.

Die Grundflachenzahl (GRZ) mit 0,4 und die Geschossflachenzahl mit 0,8 bilden bei zwei Vollgeschossen
den Orientierungswert fir Obergrenzen, den die BauNVO fur , Allgemeine Wohngebiete” vorsieht.

Zur Reglementierung der Hohenausbildung ist eine Hohe fir die Baukorper Uber der Oberkante
Erdgeschoss FertigfuBboden festgelegt, um eine Gesamtbaukorperhéhe (= Gebaudehdhe) zu fixieren.
Von diesen kann bis zu 0,5 m nach oben oder nach unten abgewichen werden, sofern statische
Erfordernisse dies bedingen. Dies kann z. B. durch einen unterschiedlichen Aufbau der Decken
begrindet sein. Um einen eindeutigen Bezugspunkt zu haben, wird die Oberkante
ErdgeschossfertigfuBboden auf NHN bezogen festgesetzt.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 11.14 ,Muhlenstral3e — stdlicher Teil” 9
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Die Baugrenzen orientieren sich an der Vorhabenplanung und raumen fur derzeit ggf. nicht absehbare
Erfordernisse kleinrdumige Spielrdume ein. Bezlige fUr die Baugrenzenfestsetzungen ergeben sich durch
die Grenzen der 6stlich bzw. westlich benachbarten Verkehrsflachen.

Die Festsetzung einer Bauweise erfolgt als ,offen”. Die Baukdrper sind bis zu maximal 50 m lang.

Insgesamt werden 52 neue Wohnungen entstehen. Diese verteilen sich mit 20 Wohneinheiten auf das
WA1-Gebiet und 32 Wohneinheiten auf das WA2-Gebiet.

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 Hbhenbegren-
zungen sowie die Baukorperstellung durch Gberbaubare Grundstlcksbereiche fest.

Die Dachform wird im Hinblick auf eine moderne Architektursprache und an eine mit dem
Gestaltungsbeirat abgestimmte Ausbildung als Flachdach festgelegt.

Die zur MUhlenstraBe orientierten Wohngebdude weisen zueinander regelmaBige Abstande auf und
erlauben Durchblicke in die 6stlich gelegenen Innenhdfe und die dahinter befindlichen gréBeren
Baukorper. Diese groBeren Baukoérper bilden einen Riegel zur Bahnlinie, sodass ein relativ ruhiger
.Innenhof”-Bereich entsteht.

6.  ErschlieBung

6.1 VerkehrserschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Plangebietsflache fir Kfz erfolgt ausschlieBlich Gber die MUhlenstraBe.
Es handelt sich dabei um eine WohnsammelstraBe mit einer Frequentierung von ca. 800 Kfz/Tag — aber
einer deutlich héheren Kapazitat. Diese schlieBt in ca. 500 m Entfernung an die Nordwalder StraBe (L
555) an und ermdglicht damit den verkehrlichen Anschluss zur Stadtmitte und an das Uberregionale
Netz.

Im nordlichsten Teil des Plangeltungsbereiches beginnt von der MihlenstraBe aus gesehen ein FuBweg,
der die Bahn (DB-Trasse 2931 Munster — Rheine) unterquert und einerseits den kurzwegigen Anschluss
an den Bahnhof bewirkt und andererseits Uber eine Emsbricke die direkte Verbindung zum
Stadtzentrum herstellt.
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Um diese FuBwegeverbindung weitergehend zu attraktivieren, ist eine Aufweitung der Tunnelzuwegung
von der MuhlenstraBe aus auf bis zu 9 m Breite vorgesehen. Planungsrechtlich wird dies durch eine
.Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung” - FuB-/Radweg ermdglicht. Da es sich um eine
offentliche Flache handelt, ist diese nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes.

Die ErschlieBung der acht Wohngebdude wird fuBlaufig Gber finf Wege (zwei als Rampen gestaltet)
von der MihlenstraBe aus gewahrleistet.

Die Bewohnerstellplatze werden Uberwiegend in einer Tiefparkebene, die sich bis zur Bahnlinie hin
offnet, untergebracht. Deren Zufahrt erfolgt von der Nordseite — parallel zum 6ffentlichen FuB-/Radweg.
Am Ende dieser privaten Zufahrt befindet sich eine Wendeanlage, die auch von der Mdllabfuhr genutzt
werden kann. Einzelne zusatzliche Stellplatze werden im Bereich mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
angelegt.

Im Suden existiert Gber das Flurstlick Nr. 430 eine zusatzliche Erreichbarkeit des Geltungsbereiches von
der MihlenstraBe aus. Diese Verbindung ist Gber ein privates Wegerecht gesichert.

6.2 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes (Gas, Wasser, Elektrizitdt) wird durch die zustandigen
Versorgungstrager sichergestellt. Die anfallenden hauslichen Abwasser werden Uber das in beiden
Verkehrsflachen vorhandene Entwasserungssystem (DN 300) abgeleitet.

Das auf den versiegelten Flachen anfallende Niederschlagswasser kann angesichts geringer
Versickerungsfahigkeit ebenfalls in das vorhandene Leitungssystem (DN 300) eingeleitet werden. Das
soll auch erfolgen, da fur den hier relevanten Bereich nach § 9 der Entwasserungssatzung der Stadt
Greven vom 15.12.2016 (in der Fassung der 1. Anderung vom 15.12.2021) ein Anschluss- und
Benutzungszwang besteht.

Die ggf. erforderliche Léschwasserversorgung kann Uber das vorhandene Wasserleitungsnetz erfolgen.
Aus der 6ffentlichen Trinkwasserversorgung stehen aufgrund eines Léschwasservertrages zwischen der
Stadt Greven und den Stadtwerken Greven 48 m3/h zur Verfigung. Nach Abstimmung mit der

Feuerwehr sind im Umfeld ausreichende Entnahmestellen vorhanden und eine zusétzliche Vorhaltung
von Loéschwasser ist nicht erforderlich.

7. Auswirkungen der Planung / Umweltvertraglichkeit
7.1  Immissionsschutz

Der Plangeltungsbereich erfahrt nur von der Ostseite (Bahntrasse) erhebliche Verkehrslarmbelastungen.
Aufgrund des Geschwindigkeitsniveaus und der Anzahl der Kraftfahrzeugbewegungen sind von der
MuhlenstraBe keine unvertraglichen Verkehrsmengen zu erwarten.
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Zum Schutz vor dem Bahnlarm werden die parallelen Baukérper mdéglichst dicht aneinandergebaut.
Deren ErschlieBung erfolgt von der Nordseite, sodass bauliche MaBnahmen den Schutz der
Aufenthaltsraume gewahrleisten kénnen. Die Baukdrper wirken fur die westlich angrenzenden
Freirdume und Wohngebaude als aktive SchallschutzmaBnahme.

Zwischen den beiden 6stlichen Gberbaubaren Grundstlcksbereichen ist eine Mauer vorgesehen, sodass
sich eine zur Bahn komplett geschlossene Front ergibt. Fir die Teile, die sich aktiv nicht schiitzen lassen,
sind passive MaBnahmen vorgesehen, deren Intensitdt sich in der Festsetzung unterschiedlicher
Larmpegelbereiche ausdriickt. Die Intensitat der erforderlichen SchutzmaBnahmen wurde in einem
Fachgutachten' ermittelt.

Gewerbliche oder sonstige Anlagen, die erhebliche Immissionen verursachen, sind im relevanten Umfeld
ebenso wenig vorhanden wie landwirtschaftlich bedingte Beeintrachtigungen.

7.2 Altlasten / Altstandort

Altlasten bzw. Bodenbelastungsverdachtsflaichen im Sinne des Gemeinsamen Runderlasses des
Ministeriums flr 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 im Plangebiet sowie in der unmittelbaren Nachbarschaft nicht
bekannt.

Eine im Flachennutzungsplan sidostlich des Geltungsbereiches und jenseits der Bahn gekennzeichnete
Flache ist aufgrund der Entfernung nicht relevant.

Alle vorhandenen Baukdrper werden abgebrochen.

7.3 Natur und Landschaft / Begriinung

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

Der Geltungsbereich stellt sich in groBten Teilen als versiegelte Flache dar. Der Versiegelungsgrad betragt
mehr als 80 %. Es existieren jedoch auch unversiegelte Flachen, die im geringen Umfang als Ziergarten
angelegt sind. Ansonsten handelt es sich eher um ruderalisierte Randflachen.

Hinweise auf besonders zu berticksichtigende artenschutzrechtliche Belange liegen fur diesen Bereich
nicht vor. Dennoch erfolgte eine Artenschutzbetrachtung®, die eine grundsatzliche Vertraglichkeit des

" Normec uppenkamp, Immissionsschutzgutachten Schalltechnische Untersuchung zur Errichtung von Wohnbebauung auf
dem Grundstiick MuhlenstraBe 29-39 in Greven, Ahaus, 19.09.2022
2 BIO CONSULT, Artenschutzprifung Stufe | z. vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11.14 , MiihlenstraBe=siidl. Teil”
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Vorhabens unter Beachtung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnde der BNatSchG attestiert (vgl.
Kapitel I, 1.4).

Da keine Bezlge zur freien Landschaft bestehen, liegen keine EinflUsse auf das Landschaftsbild vor. Das
Ortsbild wird insbesondere durch eine verstarkte hochbauliche Prasentation zum StraBenraum
beeinflusst und der stadtebauliche Charakter einer Innenstadtbebauung gestarkt. Eine bislang baulich
genutzte Flache im sudlichsten Teil des Geltungsbereiches wird renaturiert und als Obstbaumwiese
gestaltet. Damit erfolgt eine innergebietliche Kompensation der im 6stlichen Randbereich des Gebietes
befindlichen Geholze, welche teilweise unter die Schutzkriterien der Baumschutzsatzung der Stadt
Greven fallen. Ein Erhalt dieser Badume ist nicht moglich, da die ansonsten sehr kompakt geplante
Bebauung und die insofern gewtinschte Innenentwicklung zur Gleisanlage hin deutlich reduziert werden
musste. Die ersatzweise vorgesehene Obstbaumwiese erzeugt eine flachenhaft wahrnehmbare und
Okologisch sowie kleinklimatisch wirksame Kompensation. Die gemaB kommunaler Baumschutzsatzung
auszugleichenden, aber vom Umfang her auf der Obstbaumwiese nicht kompensierbaren Baume,
werden durch eine Ersatzgeldzahlung berlcksichtigt.

Die Flachdacher der Wohnbebauung werden begriint und ergeben damit zusatzlich innerstadtische
Biotopstrukturen.

7.4 Reduzierung der Fldcheninanspruchnahme / Klimaschutz

Mit der intensiven Nachnutzung des planungsrechtlich bislang unbeplanten Innenbereichs mit sehr
hoher baulicher Ausnutzung im verdichteten Siedlungsbereich wird dem Gebot der Innenentwicklung
(8 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 keine weitergehenden Einflisse innerhalb des bereits
verdichteten Siedlungsraumes aufweist. Bei der BaumaBnahme sollen in verstarktem Umfang
regenerative Energien genutzt werden. Das Gebaudeenergiegesetz (GEG) wird inhaltlich bericksichtigt.
Konkrete MaBnahmen der Berlcksichtigung des Klimaschutzes koénnen im Zuge der weiteren
Realisierung erfolgen.

Grundsatzlich wird den Klimazielen jedoch durch VerbesserungsmaBnahmen innerhalb des
Plangeltungsbereiches entsprochen. Folgende MaBnahmen dienen der Beriicksichtigung der
Klimaschutzziele:

e Versiegelungsreduzierung durch Stellplatze unterhalb baulicher Anlagen
e Dachbegrinung
e Anlegung einer Streuobstwiese

Sudlicher Teil”, Stadt Greven, Kreis Steinfurt, im Auftrag von Planungsbtro Hahm GmbH, Osnabriick/Belm 29.10.2021
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8. Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes befinden sich weder Baudenkmaler noch
sonstige Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NRW) bzw. Objekte, die im
Verzeichnis des zu schiitzenden Kulturgutes der Stadt Greven enthalten sind. Auch in der Nachbarschaft
sind keine Denkmaler vorhanden.

Blickbeziehungen und Fernwirkungen von und zu Baudenkmalern 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 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 im Eigentum des
Vorhabentragers. Deshalb ist ein Einsatz bodenordnerischer Instrumente entbehrlich.

Die fur die Aufweitung der Bahnunterfihrung erforderliche Flache wird vom Vorhabentrager an die
Stadt Greven abgetreten.

\ 10. Flachenbilanz

Nutzung Flache in m2 (ca.) Flache in % (ca.)

Allgemeine Wohngebiete 6.410 90
Private Granflache 660 9

Verkehrsflache besonderer 30

Zweckbestimmung

Gesamtflache 7.100 100

11. Hochwasserschutz

Im Rahmen der Bauleitplanung sind die Ziele und Grundsatze des Bundesraumordnungsplanes
Hochwasserschutz zu beachten bzw. zu berlcksichtigen. Insbesondere im Hinblick auf die
Auswirkungen des Klimawandels ist eine Gefahrdung durch Hochwasserereignisse von oberirdischen
Gewassern sowie Starkregen zu prifen.
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Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines Uberschwemmungsgebietes (gem. § 76 Abs. 1 WHG)
sowie eines Gebietes, aus dem Uber oberirdische Gewasser der gesamte Oberflachenabfluss an einer
einzigen Flussmiindung, einem Astuar oder einem Delta ins Meer gelangt (gem. § 3 Nr. 13 WHG).

Raumbedeutsame MaBnahmen zum Hochwasserschutz sind innerhalb des Plangebietes nicht vorhanden
bzw. nicht vorgesehen.

Das Plangebiet befindet sich zudem nicht innerhalb eines Gefahren- bzw. Risikogebietes auBerhalb von
Uberschwemmungsgebieten (gem. § 78 b WHG).

Der Schutz vor Meeresiberflutungen ist aufgrund der Lage des Plangebietes gewahrleistet.

Eine grenzlberschreitende Koordinierung der Planungen und MaBnahmen zum Hochwasserschutz zur
Minimierung der Hochwasserrisiken ist aufgrund der Lage des Plangebietes nicht erforderlich.

Anhand vorliegender Erkenntnisse sind durch die Lage und die bauliche Pragung des Plangebietes keine
Auswirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse zu erwarten.

Nach der Hochwassergefahrenkarte der Bezirksregierung Munster fir die Stadt Greven sind bei
Beachtung des HQ extrem keine Uberschwemmungen zu erwarten.

Nach der Starkregenhinweiskarte des Fachinformationssystems Klimaanpassung (LANUV) handelt es sich
um einen Bereich, der in Teilen der Flache bis zu ca. 1,5 m punktuell Gberflutet werden kann. Dort sind
zwar bauliche Nutzungen vorgesehen, die Erdgeschossebenen werden jedoch in erhdhter Lage errichtet.

Fur die unbewohnten Teile der Baukorper, die ins Erdreich ragen, sind zusatzliche SchutzmaBnahmen
zu empfehlen.

Dort ist unter anderem vorgesehen, von der Mihlenstrale her zunachst eine kleine Steigung anzulegen,
um danach erst die Rampe in die Tiefparkebene zu beginnen.

Mit diesen VorsorgemaBnahmen werden erhebliche Gefahrdungen durch Uberflutungen vermieden.

Dies wird durch einen Uberflutungsnachweis®, der zusatzlich unterirdische Fullkérperrigolen vorsieht,
belegt.

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht damit den Zielen und Grundsdtzen des
Bundesraumordnungsplanes Hochwasserschutz.

* Planungsbiiro Hahm GmbH, Uberflutungsnachweis, Osnabrtick, 19.09.2022
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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 werden insbesondere die im § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB bezeichneten Belange im Hinblick auf
deren Betroffenheit durch die Planung untersucht.

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

\ 1.1 Geologie / Boden

In geologischer Sicht werden die Béden als Uferwall mit schwach schluffigen Sanden (lehmig-sandig)
beschrieben.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt keine konkrete Bodenuntersuchung vor, die
pauschale Kenntnisse konkretisieren kann.

Nach der Karte der schutzwirdigen Bdden des Geologischen Dienstes NRW liegen in dem berUhrten
Bereich groBflachig besonders schutzwiirdige Béden (Plaggenesch) vor.

Die Wertzahlen der Bodenschatzung wurden mit 28-35 als ,, gering” eingestuft.

Das Bodengutachten® kommt zu folgenden erganzenden Aussagen:

.Nach den vor Ort gewonnenen Informationen und der geologischen Karte liegt das
Untersuchungsgebiet im oberflachennahen Verbreiterungsgebiet quartarer Flugsande Uber Bach- und

Flussablagerungen. Gepragt werden diese Bdden durch Fein- und Mittelsande, die auch schluffige
Anteile besitzen kénnen.”

4 GEOlogik, Geotechnischer Bericht, Neubau Wohnanlage mit Unterkellerung MiihlenstraBe 29-39, 48268 Greven,
Mdnster, 20.04.2022
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.Geogene Bdden:

Schicht 2

bisrd. 0,2/1,3 m u. GOK: humoser Oberboden:
Vorkommen: im Gartenbereich des Wohnhauses, im 6stlichen
Randbereich neben den Gewerbehallen
Zusammensetzung: Feinsand, schwach schluffig, teilweise schwach
Mittelsandig, teilweise schwach kiesig, humos, mit Organik (Baum-
und Strauchwurzeln), erdfeucht
Farbung: dunkelbraun
Lagerung: locker
Durchlassigkeit: um ca. kf = 10 m/s
Geotechnische Beurteilung: Oberbdden sind aufgrund ihrer humo-

sen Bestandteile zersetzungsgefahrdet und damit nicht unter
Grandungselementen zu belassen oder einzubauen.”

1.2  Gewasser / Grundwasser

FlieBgewdsser oder andere offene Gewadsserstrukturen sind im direkten Umfeld des
Plangeltungsbereiches nicht vorhanden. Die Ems als Gewasser 2. Ordnung weist einen Abstand von ca.
130 m in 6stlicher Richtung auf.

Durch die bisherige Nutzung der Flachen (mit ihrer hohen Versiegelung durch bauliche Anlagen) ist eine
Anreicherung des Grundwassers stark eingeschrankt; Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat sind
nicht bekannt.

Das Uberschwemmungsgebiet der Ems reicht von Osten bis an den Aldruper Weg, sodass fiir den
Plangeltungsbereich kein Gefahrdungsbereich festgestellt ist.

Wasserschutzgebietsausweisungen bestehen im nahen Umfeld nicht. Das Wasserschutzgebiet Grevens
Wentrup (WSG Zone Ill) weist ca. 2 km Abstand auf.

Die Grundwasserverhaltnisse werden im Bodengutachten® folgendermaBen beschrieben:

»Grundwasser konnte in den Kleinrammbohrungen wahrend der Aufschlussarbeiten vom 18.-
23.02.2022 mittels Kabellichtlot bis 7 m u. GOK (entspricht ca. 35,5 m . NHN) nicht eingemessen
werden. Der ansteigende Feuchtigkeitsgrad im Tiefenbereich von 6-7 m u. GOK sowie eine Abnahme
der Schlagzahlen der leichten Rammsonde [...] deuteten den beginnenden Grundwasser-
Schwankungsbereich an. Dieser lag somit bei rd. 35-36 m U. NHN.

5 GEOlogik, a.a.0.
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In der ndheren Umgebung sind keine verwertbaren 6ffentlich zuganglichen Grundwassermessstellen
vorhanden.

Zur weiteren Bestimmung des potenziellen Wasserspiegels wurde ein Grundwasser-Gleichenplan des
Kreises Steinfurt aus dem Jahr 1988 herangezogen, in dem nachweislich sehr hohe Wasserstande
gemessen wurden. Dieser lag seinerzeit bei rd. 39,3 m 4. NHN.”

,Die angetroffenen Sande mit Durchlassigkeiten um k¢ = 5,0 x 10° - 1,0 x 10” m/s sind prinzipiell
sickerfahig.”

Die erforderliche Entwésserung wird im Rahmen eines Uberflutungsgutachtens gewdhrleistet.

1.3 Klima/ Lufthygiene

Aufgrund der bereits stark versiegelten Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sowie in der Umgebung
ist von einem stadttypischen Kleinklima auszugehen. Der 6stlich gelegene Niederungsbereich der Ems
kann allenfalls in kleinerem Umfang zu einem gewissen Klimaausgleich beitragen. Aufgrund der
topografischen Situation sowie der Dichte der umgebenden Bebauung ist im Geltungsbereich nicht vom
Vorhandensein einer Kaltluftbahn auszugehen.

1.4  Arten/ Lebensgemeinschaften

Ausgewiesene Schutzgebiete bestehen im naheren Umfeld nicht. Das Naturschutzgebiet Emsaue (Sud)
(ST 102) weist eine Entfernung von knapp 100 m auf. Es besteht durch den Bahnko&rper sowie eine
zweizeilige Bebauung eine raumliche Trennung.

FUr das FFH-Gebiet Emsaue gilt ein vergleichbarer Abstand.

Aufgrund nahezu vollstandig fehlender Grunstrukturen und intensiver anthropogener Nutzung im
Plangeltungsbereich sind allenfalls minimale und stark belastete Biotoppotenziale anzunehmen, die
selbst Kulturfolgerarten nur eingeschrankte Lebensraume bieten kénnen.

Das regelmaBige Vorhandensein planungsrelevanter Arten ist nicht bekannt. Eindeutige Hinweise oder
besonders geeignete Strukturen, die ein derartiges Vorkommen wahrscheinlich machen, liegen an dieser
zentralen Stelle des Ortes nicht vor. Dennoch wurde eine artenschutzrechtliche Bewertung® der értlichen
Gegebenheiten durchgefihrt. Diese kommt zu folgenden Ergebnissen:

6 BIO CONSULT, Artenschutzprifung Stufe | zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 11.14 , MiihlenstraBe —
stdlicher Teil” Stadt Greven, Kreis Steinfurt, im Auftrag von Planungsbtro Hahm GmbH, Osnabrtick/Belm 19.09.2022
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.Bei einer Begehung am 07.09.2021 wurden das Plangebiet und das Umfeld auf die Eignung als
Lebensraum (u.a. Fortpflanzungsstatte, Nahrungshabitat) fur verschiedene Artengruppen untersucht.
Darlber hinaus wurden Daten zu Tiervorkommen im 300-m-Umfeld des Plangebietes bei der Unteren
Naturschutzbehorde des Kreises Steinfurt, der Biologischen Station Kreis Steinfurt und dem LANUV
(LINFOS) abgefragt.”

JFortpflanzungs- und Ruhestdtten von planungsrelevanten Vogelarten oder Quartierstrukturen von
Fledermdusen konnten im Plangebiet nicht festgestellt werden. Jedoch kann nicht ausgeschlossen
werden, dass Quartiere von Fledermdusen im Plangebiet liegen und es zur gelegentlichen
Nahrungssuche aufgesucht wird. Daher ist es erforderlich, dass ein Fledermausexperte abzureiBende
Gebdude im Vorfeld auf Vorkommen von Fledermdusen untersucht und gegebenenfalls weitere
VermeidungsmaBnahmen formuliert.

In dem Bereich des 300-m-Radius liegt die Ems-Aue mit dem Vorkommen planungsrelevanter Arten.
Diese befinden sich jedoch in einem ausreichenden Abstand zum Plangebiet, sodass durch die Planung
keine Gefahrdungen flr potenzielle Vorkommen dieser Arten ausgehen. Essenzielle Nahrungshabitate
von planungsrelevanten Arten sind durch die Planung nicht betroffen. Planungsrelevante
Ampbhibienarten sind aufgrund von fehlenden Laichgewdssern auszuschlieBen. Ebenso werden
potenzielle Habitate der Zauneidechse durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Bei Umsetzung der Planung liegen unter Beachtung der Planungshinweise (Bauzeitenregelung,
Geholzschutz, gesonderte Fledermausuntersuchung, Umweltbaubegleitung) Verbotstatbestdande nach
§ 44 (1) Nr. 1-4 BNatSchG fir planungsrelevante Arten der Tiergruppen Végel, Amphibien und Reptilien
sowie besonders geschutzte Pflanzenarten nicht vor.”

1.5 Orts-/ Landschaftsbild

Das Ortsbild ist im Geltungsbereich und seinem Umfeld insbesondere durch die unterschiedlichen
Baustrukturen gepragt. Die Baukérper reichen von eingeschossigen Einfamilienhdusern bis zu
dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern mit unterschiedlichen Dachneigungen sowie groBvolumige
Gewerbebauten.

Der Geltungsbereich ist von den Verkehrsflachen angesichts randlicher Baustrukturen nur im geringen
MafBe einsehbar. Eine Sichtverbindung zur freien Landschaft besteht nicht.
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1.6 Mensch / Gesundheit

Der Plangeltungsbereich befindet sich benachbart zu Verkehrs-, Gewerbe- und Wohngebietsflachen.
Die angrenzende MduhlenstraBe ist allerdings nicht als immissionsrelevanter Verkehrstrager mit
erheblicher Beeintrachtigungswirkung einzustufen. Die Bahntrasse Munster / Rheine ist dagegen fur
sensible Nutzungen von erheblichem Beeintrachtigungsgrad.

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 / Sachgter

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

1.8  Wechselwirkungen

Die baulich zuldssige und tatsachlich vorhandene Nutzung beeinflusst vor allem den Boden, die
Niederschlagswasserversickerung und klimatische Faktoren 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 / Flache

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan wird rechtlich erneut eine Versiegelung der Flachen
vorbereitet. Diese wird gegenuber dem baulichen Bestand jedoch deutlich reduziert. Die Intensitat der
Bodeninanspruchnahme nimmt deshalb ab. Durch Entsiegelungen kann eine natirliche
Oberbodensituation wieder hergestellt werden.

Aufgrund der Wiedernutzung einer stark in Anspruch genommenen Flache eignet sich der
Geltungsbereich fir das Vorhaben im besonderen Male.
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2.2 Wasser

Das Niederschlagswasser soll im Bereich der unversiegelten Flachen auf dem Grundstlck selbst
versickern.  Aufgrund der intensiven  Grundstlcksausnutzung und einer eher geringen
Versickerungseigenschaft des Bodens wird eine Ableitung des Wassers, das auf versiegelten Flachen
auftrifft, in das benachbarte Leitungssystem vorgesehen. Dafir besteht auch ein kommunaler
Ausschluss- und Benutzungszwang (vgl. Kapitel I, 6.2).

Der Versiegelungsgrad wird deutlich reduziert. Tendenziell ist dadurch eine kleine Erhéhung des
Grundwasserdargebotes zu erwarten. Das Schmutzwasser wird in das dafir ausgelegte Leitungssystem
entsorgt.

2.3 Klima/ Lufthygiene

Durch die planungsrechtliche Neufestsetzung der Fldchen wird sich eine spiirbare Anderung des lokalen
Kleinklimas ergeben. Durch den deutlich reduzierten Umfang der Versiegelung ergibt sich eine
ausgeglichenere Temperaturamplitude. Zudem wird die Luftfeuchtigkeit voraussichtlich geringfigig
erhoht. Die Dachbegrinungen unterstiitzen diese Effekte. Durch bauliche Anlagen ist weiterhin eine
Beeinflussung der Windstrdomungen und —geschwindigkeiten anzunehmen. Klimatisch wird jedoch
tendenziell auch zukunftig wohl ein eher trocken/warmer Standort vorhanden sein. In der weiteren
Umgebung werden sich voraussichtlich keine nennenswerten Veranderungen ergeben.

2.4  Arten/ Lebensgemeinschaften

Der Artenbesatz im Bereich des Plangebietes wird sich durch die beabsichtigte Planung vsl. nicht
wesentlich andern. Die neue Flachennutzung bewirkt hinsichtlich des MaBes der baulichen Nutzung
keinen erhohten Eingriff in die Umweltmedien. Artenschutzrechtliche Betroffenheiten sind nicht

erkennbar, sofern VermeidungsmaBnahmen berlcksichtigt werden.

Durch die Anlegung einer Streuobstwiese erfolgt eine Artenférderung im Sinne eines neuen
Trittsteinbiotopes.

2.5 Orts-/ Landschaftsbild

Auswirkungen auf das Ortsbild sind insofern zu erwarten, dass die Bebauung sich zur MihlenstralBe
offen prasentiert.

Die Hoéhensituation der Neubebauung wird in Kombination mit der Dachform bestimmt und auf ein
ortsbildvertragliches MaB3 begrenzt.

Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 11.14 ,Muhlenstral3e — stdlicher Teil” 21



pbh@g@

LANUNGSBURO HAHM

Auswirkungen auf das Landschaftsbild sind nicht gegeben, da keine Sichtbezlige 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 neue Grundstiicksinanspruchnahme grundsatzlich nicht zu
erwarten, da es sich um eine sowohl von der Art als auch vom Umfang her mit der Gberwiegenden
Nachbarschaft vergleichbare Nutzung handelt.

Spiirbare Anderungen der Verkehrsmengen auf den benachbarten 6ffentlichen Verkehrsflachen werden
durch die Nutzungsanderung gegentber der bisherigen Aktivitaten vsl. nicht eintreten.

Die durch die vorhandene Bahntrasse erzeugten Gerdusche flhren zu erheblichen Belastungen
schutzbedurftiger Nutzungen im Plangeltungsbereich. Der Schutz kann jedoch durch aktive und passive
SchallschutzmaBnahmen auf einen vertraglichen Umfang reduziert werden. Den aktiven Schutz
bewirken flr die dahinter befindlichen Flachen die 6stlichen Baukorper sowie die dazwischen
befindlichen baulichen Elemente. Durch passive MaBnahmen (Ldrmpegelbereich II — VI) werden
verbleibende Belastungen an den Baukorpern reduziert. Durch die geschlossene Raumkante zur Bahn
ergeben sich auch in ausreichendem MaBe Flachen, die als AuBenwohnbereiche (Gartenflachen)
geeignet sind.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Gefahrdungen durch potenzielle Bodenbelastungen
erkennbar.

2.7 Kultur / Sachgiter

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

2.8 Wechselwirkungen

Insbesondere durch die weiterhin intensive, wenn auch reduzierte Flachenversiegelung werden die
natlrlichen Funktionen des Bodens sowie der kleinrdumig lokale Wasserhaushalt und die Grund-
wasseranreicherung sowie das potenzielle Artenvorkommen und das Kleinklima auch zukinftig
beeintrachtigt. Durch die Reduzierung der Versiegelung beeinflussen sich die einzelnen Umweltmedien
untereinander jedoch im geringen Umfang. Zusatzliche Belastungen relevanten Umfangs sind durch das
Zusammenwirken nicht zu erwarten.
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2.9 Nichtdurchfiihrung der Planung

Die sogenannte 0-Variante (d. h. Planungs-/Realisierungsverzicht) wiirde im Geltungsbereich weiterhin
die bislang rechtlich zulassigen Eingriffe ermdglichen.

Die o6kologische Situation ware damit gegenUber der durch diesen Bebauungsplan geanderten
Planungssituation unter Umweltaspekten nur in geringem Umfang verdndert. Bei einem
Planungsverzicht musste der Bedarf nach Wohnungen der vorgesehenen Art an anderer Stelle gedeckt
werden und koénnte dort zu zusatzlichen Eingriffen in Natur und Landschaft fiihren.

3.  Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

\ 3.1 Vermeidungs- / VerminderungsmaBnahmen

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

Durch eine Begriinung der Tiefgaragenteile, die nicht mit hochbaulichen Anlagen Uberbaut sind, sowie
die Begrinung der Flachdacher werden negative Klimaauswirkungen reduziert. Gleichzeitig erfolgt in
der Substratauflage eine zeitliche Pufferung des Niederschlagswasserabflusses.

Im Hinblick auf das Ziel, eine fiir Bebauung bereits planungsrechtlich vorbereitete Flache einer intensiven
baulichen Wohnnutzung 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 gewdiinscht ist, werden keine Mdglichkeiten fir
nennenswerte weitere Vermeidungs- oder VerminderungsmaBnahmen gesehen. Die verbleibenden
Eingriffe sind erforderlich, um die stadtebaulich gewUnschte Entwicklung zu erméglichen.

Durch aktive und passive SchallschutzmaBnahmen kénnen erhebliche Larmbelastungen der Wohnungen
sowie AuBBenwohnbereiche vermieden werden.
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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.
Durch unvermeidbare Baumfallungen im Randberiech werden Eingriffe bewirkt, die in den
Regelungsbereich der kommunalen Baumschutzsatzung fallen. Da innerhalb der Flache fir die

Obstbaumwiese kein vollstandiger Ausgleich mdéglich ist, wird fir eine Restkompensation eine
Ersatzgeldzahlung verbindlich vereinbart.

Stadt Greven Aufgestellt:
Greven, Osnabrick, 19.09.2022
Ri/Fr-21211011-10

Der BUrgermeister Planungsbiro Hahm GmbH
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lll:  Verfahren

Der Rat der Stadt Greven hat der Begriindung des Entwurfes des Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 11.14 ,MuUhlenstraBe — stdlicher Teill” am .................... zugestimmt.

Die Entwurfsbegriindung hat zusammen mit dem Entwurf dieses Vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes in der Zeitvom .................. bis ... einschlieBlich 6ffentlich ausgelegen.

Sie wurde aufgrund der Ergebnisse der 6ffentlichen Auslegung geprift und (ergdnzt) vom Rat der Stadt

Greven in seiner Sitzungam ............... als Begriindung der Satzung gebilligt.

Greven, den

BUrgermeister
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