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Dem Bebauungsplan Nr. 22.12 ,MartinistraBe 30" wird nach § 9 (8) Baugesetzbuch (BauGB) fol-
gende Begrindung nach § 2a Nr. 1 BauGB einschlieBlich Umweltprotokoll beigefigt:

1. Planungsgrundlagen

1.1. Gegenstand der Planung

Mit Aufstellung dieses Bebauungsplans werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur
Umsetzung eines Wohngebaudes (siehe Kapitel 1.3) an der MartinistraBe Nr. 30 geschaffen.
Angesichts der stadtebaulichen Lage im Stadtkern und als Eckgrundstiick in Blickbeziehung zur
Emsaue wurde dieses Konzept am 25.04.2021 im Gestaltungsbeirat der Stadt Greven vorge-
stellt, beraten und positiv bewertet. Als MaBnahme der Innenentwicklung und Bebauung eines
aktuell mindergenutzten Grundsttickes wird den Grundsatzen des § 1 BauGB entsprochen.

Im Zuge der Bauleitplanung sind die stadtebaulichen Belange einschlieBlich des Orts- und
Landschaftsbildes zu bewerten und in die Abwagung einzustellen. Die mit dem Riickbau der
ehemaligen Gebaudestrukturen und Rodung der Gehdlze zu beriicksichtigenden Belange des
Arten- und Umweltschutzes wurden im Rahmen der Anfang des Jahres 2022 durchgefiihrten
AbrissmalBnahmen durch eine vorherige Begehung und gutachterliche Begleitung der Arbeiten
gewdlrdigt (siehe Kapitel 8.9).

Die bereits mit Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 22.1 ,Wilhemplatz-Niederort” formulierten
stadtischen Zielsetzungen einer Aufweitung der 6ffentlichen StraBenflaichen und Gehwege,
zum verkehrssicheren und leistungsfahigen Umbau des Knotenpunktes Kardinal-von-Galen-
StraBe/MartinistraBBe, werden in den planungsrechtlich formulierten Abgrenzungen aufgenom-
men und mit der vorliegenden Planung umgesetzt. Auf Grundlage einer Teilungsvermessung
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durch ein offentlich bestelltes Vermessungsbiiro wurden die Flurstiicke bereits eingemessen,
geteilt und Uber einen Grenztermin gesichert. Der Stadt Greven wurden neben den Flurstiicken
4 und 5, Flur 9, die neu gebildeten Flurstiicke 717, 718 und 719 auf Flur 9 zugesprochen.

1.2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die Schaffung von Wohnraum durch Innenentwicklung und Nahverdichtung gehort zu einer
der wichtigsten Aufgaben und Stadtentwicklungszielen der Stadt Greven. Insbesondere brach-
liegende Gebadude und Grundstlicke oder im Sinne einer zeitgemaBen Bebauungsdichte min-
dergenutzte Grundstlicke bieten Flachenpotenziale.

Mit dem Wunsch der Neuordnung des Grundstiickes ist der Grundstlickseigentimer als Pro-
jektentwickler mit einem Bebauungskonzept an die Stadt Greven herangetreten. Das geplante
Vorhaben beinhaltet die Bereitstellung von innerstadtischem Wohnraum durch Nachnutzung
eines langjahrig leerstehenden und baufalligen Gebadudes, welches bereits im Friihjahr 2022
zurickgebaut wurde, und Nachverdichtung eines mindergenutzten Grundstickes. Mit dem ge-
planten Nutzungsprofil von seniorengerechten und barrierefreien Wohneinheiten tragt das
Vorhaben zur Berlicksichtigung der Wohnbeddrfnisse von Personen im dritten Lebensabschnitt
bei. Es fordert das Zusammenleben und soziale Miteinander, aber auch einen selbststandigen
und selbstbestimmten Alltag von Senioren, insbesondere durch die fuBlaufige Erreichbarkeit
von Einrichtungen des taglichen Bedarfs sowie Cafés und Kultureinrichtungen.

Die Umsetzung der Entwicklungsziele ist innerhalb der Festsetzungen des rechtkraftigen Pla-
nungsrechtes, insbesondere aufgrund des festgesetzten Baufensters und der Bauweise nicht
moglich. Die 3. Anderung des Bebauungsplans 22.1 mit Rechtskraft vom 10.02.1998 ist teilréu-
mig zu andern.

1.3. Allgemeine Beschreibung der MalBnahmen

Das stadtebaulich-architektonische Konzept sieht eine dem Ort angepasste Aufwertung und
gezielte Betonung der Eckbebauung des Grundstlickes unter SchlieBung der StraBenrandbe-
bauung zur Kardinal-von-Galen-StraBe und Aufnahme der schmalen Gebaudezwischenraume
an der MartinistraBe vor. Geplant ist eine vorwiegend dreigeschossige Bebauung mit einer
ortstypisch geneigten Dachform. In Aufnahme der angrenzenden Traufe und Dachkonstruktion
des Gebdudes WilhelmstraBe Nr. 7 weicht das geplante Gebaude hier ab dem zweiten Ober-
geschoss von der Nachbarbebauung zuriick. Das abgetreppte Gebaudeteil wird entgegen den
Ubrigen Dachflachen mit einem Flachdach ausgebildet. Mit Verzicht auf die geneigte Dachform
wird der in diesem Bereich gewiinschte geschlossene Anbau optisch aufgelockert und das im
Umfeld bestehende Bild einer Mischung von offenen und geschlossenen Bauweisen fortge-
fuhrt.

Als wesentliches Gestaltungsmerkmal wird zum Knotenpunkt — in Blickrichtung Emsaue bzw.
Nordwalder Stral3e — ein giebelstandiger Gebaudeteil angeordnet. Dieser bricht die Gebaude-
ecke und das geplante Gebdaudeensemble auf und bildet einen neuen baulichen Blickpunkt im
nordlichen Auftakt der Innenstadt. Der Effekt wird Uber eine den Gehweg Ulberkragende Ko-
lonnade und die um bis zu 0,75 m an die Strale heranriickende Kopfbebauung stadtebaulich-
architektonisch verstarkt. Auch die Dachform und damit verbundene Gebaudehohe tragt zur
Akzentuierung und Differenzierung bei. Der Kopfbau ist mit einem Satteldach und der stdliche
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und ostliche Gebaudeteil mit einem Mansardwalmdach geplant, dass oberhalb der letzten Ge-
schoBdecke jedoch als Flachdach ausgebildet ist.

Insgesamt sind rund 36 barrierefreie Wohneinheiten (WE) sowie ein Gemeinschaftsraum/Ser-
vicepoint im Kopfbau des Gebdudeensembles vorgesehen. Die Wohneinheiten sollen vorwie-
gend als ein Personenhaushalte und nur zu rund 1/3 der Einheiten als zwei bis drei Personen-
haushalte realisiert werden. Zur Férderung einer sozialgerechten Bodennutzung und Bereit-
stellung eines Angebotes an mietpreisgedampftem Wohnraum sollen entsprechend der Gre-
vener Quotierungsregelung’ 35 % der zukiinftigen Nettowohnflache als 6ffentlich geférderter
Wohnraum realisiert werden. Eine nachhaltige Vermietung an den beglinstigten Personenkreis
ist zu gewahrleisten.
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Abbildung 1 - Lageplan und Griin- und Freiflachenplan / Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP)
-ohne Mafstab- (stadtraum Projekt GmbH & Co. KG, 16.12.2022)

Mit der vorhandenen Gelandetopografie im Verlauf der Kardinal-von-Galen-StraBe in Richtung
Emsaue fallt das Plangrundstiick von ca. 42,20 m 4. NHN im Osten (in Hohe Wilhelmstral3e
Nr. 7) aufca. 41,70 m 4. NHN im Westen und Stiden des Vorhabenbereiches. Neben der kiinst-
lichen Anhebung der Erdgeschossbereiche um rund 0,30 m (siehe Kapitel 8.1.3) liegen die
Wohnungen mit dem natirlichen Gefalle im Westen rund 1,00 m tGber dem zukiinftigen Geh-
weg. Somit sind die Erdgeschossbereiche und insbesondere die geplanten AuBenwohnberei-
che zur Kardinal-von-Galen-StraBe bereits Gber das natlrliche Gefélle vor direkten Einblicken
von Passanten sowie negativen Einfliissen durch abflieBendes Oberflachenwasser bei Starkre-
genereignissen geschitzt. Der im Kopfbau geplante Gemeinschaftsraum/Servicepoint ist auf
zwei Ebenen vorgesehen und vermittelt zwischen der Ebene der Wohnnutzungen und der an-
grenzenden ErschlieBungsflache.

Neben den privaten Loggien und Terrassen werden die riickwartigen Grundstiicksflachen (Hof-
bereiche) als Gemeinschaftshof und Begegnungsort gestaltet. Pkw-Stellpldtze sowie ein we-
sentlicher Anteil der Fahrradstellplatze sind in der Tiefgarage bzw. unterirdischen

T Stadt Greven: Offentliche Vorlage Nr. 203/2019; Greven, 04.05.2021
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Gebdudeteilen vorgesehen. Erschlossen wird die Hofflache sowohl tiber den Gemeinschafts-
raum als auch einen Durchgang von der Martinistral3e.

Die Tiefgarage wird ausschlieBlich an die MartinistraBe angebunden. Uber die Anordnung der
Ein- und Ausfahrt am tiefsten Gelandepunkt des Grundstiickes und der Anhebung der Erdge-
schossbereiche kann die Rampenlange reduziert werden. Neben der geringeren Tiefenlage der
Tiefgarage wird auch die Befahrbarkeit mit Fahrradern verbessert.

1.4. Verfahren, liegenschaftliche Belange

Das Bauleitplanverfahren wird auf Grundlage des mit der Stadt Greven abgestimmten stadte-
baulichen Konzeptes (siehe Kapitel 1.3) als vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 22.12
,MartinistraBe 30" in Verbindung mit § 12 BauGB aufgestellt. Die Einleitung des planungsrecht-
lichen Verfahrens erfolgte mit Beschluss zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes® durch den
Ausschuss fur Stadtentwicklung der Stadt Greven in seiner Sitzung am 20.05.2021. Neben dem
Aufstellungsbeschluss wurde im Rahmen eines Vorratsbeschlusses auch die Beteiligung der
Offentlichkeit gemaB & 3 (2) BauGB und die Beteiligung der Behérden und Trager éffentlicher
Belange gemaB § 4 (2) BauGB beschlossen. Die Beschliisse wurden gemal3 § 2 (1) BauGB im
Amtsblatt Nr. 15 der Stadt Greven am 31.05.2021 6ffentlich bekanntgemacht. Die Offentliche
Auslegung nach § 3 (2) BauGB wurde nach der 6ffentlichen Bekanntmachung am 03.08.2022
vom 11.08.2022 bis einschlieBlich den 12.09.2022 durchgefihrt. Die Behérden und Trager 6f-
fentlicher Belange wurden nach § 4 (2) BauGB vom 05.08.2022 bis einschlieBlich den 06.09.2022
beteiligt.

Nach der offentlichen Auslegung wurde die Vorhabenplanung im Anschluss an die sudliche
Nachbarbebauung (MartinistraBe Nr. 28) sowie in den Textlichen Festsetzungen angepasst.
Zum einen wurde die geschlossen Bauweise zum Gebaude MartinistraBe Nr. 28 aufgeldst und
als abweichende Bauweise in Verbindung mit einem vom Bauordnungsrecht abweichendem
MaB der Tiefe der Abstandsflache neu festgesetzt. Zum anderen wurde die zukiinftige Gelan-
dehohe zur planungsrechtlichen Darstellung der Gelandeveranderung in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Der gednderte und erganzte Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans wurde nach
§ 4a Abs. 3 BauGB vom 08.03.2023 bis einschlieBlich den 27.03.2023 erneut 6ffentlich ausge-
legt. GemaR § 4a Abs. 3 BauGB wurde zur Beteiligung bestimmt, dass Stellungnahmen nur zu
den gednderten oder erganzten Teilen des Entwurfs abgegeben werden kdnnen. Die Bekannt-
machung einschlieBlich des Hinweises auf die Einschrankung der Stellungnahme auf gednder-
ten oder erganzten Teilen des Bebauungsplanes erfolgte im Amtsblatt Nr. 3 der Stadt Greven
am 31.01.2023.

Als MaBnahme der Innenentwicklung und Entwicklung eines aktuell mindergenutzten Grund-
stiickes mit einer Grundflache von rund 1.100 m? wird den Voraussetzungen des § 13a BauGB
entsprochen. Anhaltspunkte fir eine maBgebliche Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr. 7b BauGB
benannten Schutzgiiter bestehen nicht. In Anwendung des beschleunigten Verfahrens wird
gemaB § 13 (2) und (3) BauGB auf die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und Behérden
nach § 3 (1) und § 4 (1) BauGB, die Umweltpriifung nach § 2 (4) BauGB einschlieBlich einer

2 Stadt Greven, Ausschuss fir Stadtentwicklung: Offentliche Vorlage Nr. 150/2021; Greven, 11.05.2021

Begriindung zum Bebauungsplan Nr. 22.12 6



Stadt Greven

Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung, den vollstandigen Umweltbericht nach § 2a BauGB und die
zusammenfassende Erklarung nach § 6a (1) und § 10a (1) BauGB verzichtet. Gleichwohl werden
neben der Artenschutzpriifung eine grundséatzliche Bewertung und Abwagung der potenziellen
umweltrelevanten Auswirkungen vorgenommen. Die Bewertung und Berlcksichtigung der
Umweltbelange wird als Umweltprotokolls Bestandteil des Bebauungsplans.

Der Projektentwickler ist als Grundstlickseigentimer aller im Vorhabenbereich einbezogenen
Flachen zur Durchfiihrung der Vorhaben und ErschlieBungsmaBnahmen bereit und in der Lage,
das abgestimmte Konzept vollstandig umzusetzen.

Mit Ubertrag der bereits tiber den Bebauungsplan Nr. 22.1 formulierten Ziele zur Aufweitung
der offentlichen StraBenverkehrsflache und gemaB den Regelungen des Durchfihrungsver-
trags werden die 6ffentlichen StraBenverkehrsflachen, nach der Herstellung und der stadti-
schen Abnahme, an die Stadt Greven Ubertragen. Die Flachen werden nachgehend, in einem
separaten Widmungsverfahren, als 6ffentliche StraBenverkehrsflache gewidmet.

1.5. Standortalternativen

Im Rahmen der Vorhabenplanung wurde das vorliegende stadtebaulich-architektonische Kon-
zept speziell fur dieses innerstadtische Grundstliick entwickelt. Das Konzept wurde am
25.04.2021 im Gestaltungsbeirat der Stadt Greven beraten und in seinen stadtebaulichen Ziel-
setzungen positiv beschieden. Die Art der baulichen Nutzung entspricht dem vorherrschenden
Gebietscharakter und den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 22.1. Die Ge-
baudekubatur und Dichte nehmen die umliegenden heterogenen Strukturen auf und gliedern
sich vertraglich in die bestehende Stadtstruktur ein. Stadtebauliche und verkehrstechnische
Missstande, wie die schwierige Verkehrssituation im Knotenpunkt Kardinal-von-Galen-
StraBe/MartinistraBe kdnnen, in den bereits im Jahr 1998 lber den Bebauungsplan Nr. 22.1
dargestellten Zielsetzungen, beseitigt werden.

Insbesondere die innerstadtische Lage mit kurzen Wegen zu Versorgungseinrichtungen,
Dienstleistungen, Kultureinrichtungen und dem Erholungs- und Landschaftsraum an der Ems
bietet auf der sozialen Ebene flr die zuklinftigen Bewohner einen wesentlichen Standortvorteil.
Auch eingeschrankten Personen, insbesondere im dritten Lebensabschnitt ist damit eine um-
fassende Teilhabe am 6ffentlichen Leben ermdglicht.

Eine in der Lage, GroBe und Struktur vergleichbare Flache ist im inneren Stadtbereich kurzfristig
nicht verflgbar. Insbesondere durch die Eigentumsverhaltnisse im Vorhabenbereich — Projekt-
entwickler ist auch Grundstiickseigentimer aller im Geltungsbereich inbegriffenen Flachen —
ist eine zeitnahe Umsetzung der Vorhabenziele und Bereitstellung von geférdertem und freifi-
nanziertem Wohnraum gewahrleistet. Ferner bietet die Entwicklung dieses Standortes die
Moglichkeit, die Verkehrsinfrastruktur im Rahmen der Verkehrssicherheit und -leistungsfahig-
keit zu verbessern.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr.22.12 ,MartinistraBe 30" umschlieBt das Eck-
grundstiick MartinistraBe Nr.30 sudostlich des Knotenpunktes Kardinal-von-Galen-
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StraBe/MartinistraBe. Er umfasst in der Gemarkung Greven, Flur 9, die Flurstiicke mit den Num-
mern 4, 5,7,717, 718, 719, 720, 721 und 722 jeweils vollstandig.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 0,14 ha und ist in der Planzeichnung Uber eine
schwarze Strichlinie gekennzeichnet.

3. Vorgaben aus der Raumordnung und Landesplanung

Abbildung 2 — Ausschnitt aus dem LEP NRW (Landesre-
gierung NRW, 01.01.2016) mit Verortung des Geltungs- terland (Bezirksregierung Miinster, 27.04.2016) mit Ver-
bereiches (blau) -ohne MaBstab- ortung des Geltungsbereiches (blau) -ohne MafBstab-

Wie Abbildung 2 zeigt ist der Geltungsbereich entsprechend den Raumordnungszielen des
geltenden Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen® (LEP NRW) Bestandteil des darge-
stellten Siedlungsbereiches der als Mittelzentrum ausgewiesenen Stadt Greven. Der Uber-
schwemmungsbereich der Ems ist im Bereich der Siedlungsflachen auf die ausgewiesenen Ge-
biete fur den Schutz der Natur begrenzt. Norddstlich von Greven liegt der Flughafen Miins-
ter/Osnabriick (FMO), dessen Start- und Landebahnen entsprechend den Hauptwindrichtun-
gen in Ost-West-Richtung ausgerichteten sind.

Im Regionalplan Miinsterland* (siehe Abbildung 3) ist der Geltungsbereich als Allgemeiner
Siedlungsbereich gekennzeichnet. Auf den Zielen des LEP NRW aufbauend sind die Uber-
schwemmungsbereiche im Bereich des Siedlungskorpers auf die allgemeinen Freiraumberei-
che im Bereich der Emsauen begrenzt.

Die mit vorliegendem Bebauungsplan formulierten Ziele entsprechen gemaf § 1 (4) BauGB den
Zielen der Raumordnung.

4. Vorgaben aus dem Landschafts- und Wasserschutz

Der Geltungsbereich ist als Bestandteil des Siedlungskérpers im geltenden Landschaftsplan |
Grevener Sande’ des Kreises Steinfurt in 5. Anderung mit Rechtkraft aus September 2012 kei-
nem Entwicklungs- oder Schutzziel zugeordnet. Als schiitzenswerter und das Stadtgebiet pra-
gender Landschaftsbestandteil ist die westlich des Geltungsbereichs gelegene Emsaue als Na-
turschutzgebiet ausgewiesen.

3 Die Landesregierung Nordrhein-Westfalen: Landesentwicklungsplan NRW; Dusseldorf, 01.01.2016
4 Bezirksregierung Minster: Regionalplan Minsterland; Munster, 27.06.2014

5 Kreis Steinfurt, Dezernat Ill Umwelt- und Planungsamt: Landschaftsplan | Grevener Sande 5. Anderung, Stein-
furt, September 2012
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In der Hochwassergefahrenkarte des Ems-Systems (siehe Abbildung 4) liegt der Geltungsbe-
reich am Rande eines durch technischen Hochwasserschutz geschiitzten Bereiches, der bei po-
tenziellen extremen Uberﬂutungen mit niedriger Wahrscheinlichkeit (HQextrem) um bis zu
1,00 m Uberflutet werden kénnte.

Pegel:
Greven

b X NGIpI 7 (De) Bl
Abbildung 4 Ausschnltt aus der Hochwassergefahrenkarte Ems System A01; Hochwasserszenario Nlednge Wahr—
scheinlichkeit (HQextrem); Kartenblatt 1224 (Bezirksregierung Minster, August 2019) mit Kennzeichnung des Gel-
tungsbereiches (blau) -ohne MafBstab-

Die Ems teilt die Stadt Greven in zwei Stadtbereiche und bildet hierbei einen hohen Freizeit-
und Erholungswert flr die Bewohnenden der Stadt. Aufgrund der Verjlingung der Emsaue im
Bereich der Siedlung ist ein Hochwasserrisiko fur die nahe an der Ems gelegenen Stadtbereiche
gegeben. Entsprechend der Wasserrahmenrichtlinie und der Hochwasserrisikomanagement-
Richtlinie ist der Zustand von Gewassern zu erhalten bzw. nachhaltig zu verbessern und das
Hochwasserrisiko zu reduzieren. Unter dieser Zielsetzung wird die Ems seit 2019 im Rahmen
von umfangreichen RenaturierungsmalBnahmen in Bauabschnitten wesentlich umgestaltet.
Hierbei werden mit dem Ziel der Verbesserung des 6kologischen Zustandes der Ems unter
anderem die Erweiterung des Flussbettes, die Reduzierung der FlieBgeschwindigkeit und die
Erhéhung des Retentionsraumes unter einer Veranderung des Flussverlaufs sowie der Errich-
tung von Querbauwerken und Barrieren erzielt. Neben den 6kologischen und hochwasserre-
duzierenden Aspekten haben die MaBnahmen einen positiven Effekt auf die Qualitat des Land-
schafts- und Erholungsraumes und damit auf die Aufenthaltsqualitat fir die Nutzenden.

5. Hinweise aus dem Integrierten Handlungskonzept und Klimaschutzkonzept

Das integrierte Handlungskonzept Innenstadt der Stadt Greven® umfasst im Rahmen des neu-
zugestaltende Innenstadtringes auch das Vorhabengrundstiick MartinistraBe Nr. 30. Ziel des
Handlungskonzeptes ist die Sicherung und Starkung der innerstadtischen Struktur. Dieses Ziel
wird auch in Bezug auf zeitgemaBe Wohnanforderungen in Zeiten des demographischen Wan-
dels gesetzt. Wohnungsbestand und 6ffentlicher Raum sind an die Anforderungen einer al-
ternden Gesellschaft anzupassen. Die Kernstadt bzw. der Innenstadtring bieten hierbei die
Moglichkeit kurze Wege zu wohnortnaher Grundversorgung und eine Teilhabe am &ffentlichen
Leben zu gewahrleisten. Die Nahe zum Griin- und Erholungsraum an der Ems ist darlber hin-
aus ein groBer Standortvorteil.

6 WoltersPartner Architekten & Stadtplaner GmbH: Stadt Greven Integriertes Handlungskonzept Innenstadt,
Fortschreibung 2016; Coesfeld, Februar 2016
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Wichtiger Bestandteil des Handlungskonzepts ist auch die Reaktivierung leerstehender Ge-
baude oder leerstehender Erdgeschosszonen zur Sicherung und Starkung des Kernbereiches
sowie der Erhalt und die Férderung der Identitat der Stadt (Identitat Stadtbild). Der Vorhaben-
bereich bietet hier besondere Potenziale. Als Eckgrundstiick an der MartinistraBe kann an die-
sem Kreuzungspunkt ein attraktiver Eingangspunkt und ein Tor zur Innenstadt markiert wer-
den. Auch kdnnen bestehende verkehrstechnische Defizite wie Engpasse, fehlende oder nicht
zeitgemal dimensionierte Geh- und Radwege und schwierige Sichtbeziehungen im Knoten-
punkt mit einer Neuordnung des Grundstlickes behoben werden.

In Riickschluss auf das stadtische Engagement im Bereich Energie und Klimaschutz und unter
Berlicksichtigung der Klimaschutzvorgaben der EU, des Bundes und des Landes sowie der
Nachhaltigkeitsprinzipien wurde im Jahr 2010 das integrierten Klimaschutzkonzept’ insbeson-
dere fir die Planung und Sanierung von kommunalen und privaten Wohn- und Nicht-Wohn-
gebduden aufgestellt. Fir die verbindliche Bauleitplanung werden keine bindenden Vorgaben
oder Empfehlungen benannt. Dennoch werden die Belange des Klimaschutzes in Anbetracht
des § 1a (5) BauGB (Klimaschutzklausel) verstarkt im Rahmen der Bauleitplanung sowie mit der
vorliegenden Vorhabenplanung berticksichtigt.

6. Planungsrechtliche Situation

6.1. Darstellung im Flachennutzungsplan

=

4
/

SR

S

Abbildun 5 ‘ gsplan der Stadt Greven in 19. Anderng (Stadt
Greven, 23.10.2018) mit Verortung des Geltungsbereiches (weif}) -ohne MafBstab-

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan® der Stadt Greven (siehe Abbildung 5) stellt den Gel-
tungsbereich als Kerngebiet (MK) dar. Nordlich grenzen Wohnbauflachen sowie ein Sonderge-
biet und westlich das Naturschutzgebiet der Emsaue an den Geltungsbereich an. Die Nutzun-
gen werden nur Uber die entsprechend ihrer Funktion als 6rtliche Hauptverkehrsstral3e darge-
stellte Kardinal-von-Galen-StraBe voneinander getrennt. Ferner sind im Umfeld Flachen fir den
Gemeinbedarf mit Zweckbestimmung Schule und kirchliche Zwecke sowie auf den Wohnbau-
flachen kulturelle und &ffentliche Nutzungen verzeichnet.

Mit dem nordostlich der Stadt Greven gelegenen Flughafen Miinster/Osnabriick (FMO) sind
Emissionen Uber den Flugbetrieb verbunden. Zum Schutz der Bewohnenden enthélt der

infas Enermetric Consulting GmbH: Integriertes Klimaschutzkonzept der Stadt Greven, Klimabericht — Kurzver-
sion; Greven, September 2010

Stadt Greven, Fachdienst Stadtentwicklung und Umwelt: Flichennutzungsplan in der 19. Anderung ,Wentrup”
mit Rechtskraft vom 23.10.2018
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Flachennutzungsplan Darstellungen zu Larmschutzzonen fir den Tages- und Nachzeitraum,
zum Entschadigungsgebiet und zu Bauschutzzonen. Der Geltungsbereich liegt auRerhalb die-
ser Zonen.

Die geplante Errichtung eines Wohngebaudes entspricht den Entwicklungszielen des Flachen-
nutzungsplans in den nach § 8 (2) BauGB formulierten MaBgaben.

6.2. Bestehendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 22.1 ,Wilhelm-
platz-Niederort” in der Fassung der 3. Anderung®, der fiir diesen Bereich allgemeine Wohnge-
biete mit einer geschlossenen Bauweise und einer einheitlichen Dachform (Satteldach) fest-
setzt. Die Anzahl der Vollgeschosse, die Geschossflachenzahl (GFZ) und die Festsetzung einer
Traufhdhe variiert zwischen den beiden Gebieten. Nach Westen ist eine drei Geschossigkeit mit
einer Traufthohe von 8,70 m sowie eine GFZ von 1,8 und nach Nordosten eine zwei Geschos-
sigkeit sowie eine GFZ 0.8 zuldssig. Das durchgangige Baufenster wird Uber eine Baugrenze
definiert. Die nach § 4 (1) und (2) BauNVO zuldssigen Nutzungen sind nicht eingeschrankt.

Das entsprechend dem abgestimmten Konzept geplante Wohngebaude entspricht zwar nach
der Art der baulichen Nutzung dem bestehenden Planungsrecht ist jedoch aufgrund der Ge-
baudetiefe, -hdhe, -stellung, Dachform sowie der zur Umsetzung notwendigen Versiegelungs-
anteile des Grundstilickes auf Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplans nicht genehmi-
gungsfahig.

7. Raumliche und strukturelle Situation

Der von den StraBen Kardinal-von-Galen-StraBe, An der Martinischule, MiinsterstraBe (bis ca.
FriedensstraBe) und Miinsterdamm umfasste Stadtkern Grevens ist durch eine heterogene eher
kleinteilige und dichte Bebauung mit groBtenteils geneigten Dachformen —vorwiegend Sattel-
dach — aus unterschiedlichen Baujahren gepréagt. Gebaude sind sowohl giebel- als auch trauf-
standig zur StraBe orientiert. Neben einer teils geschlossene StraBenrandbebauung und ver-
dichten Bauweise auf kleinen Grundstiicken bestehen auch freistehende Einzelhauser auf teils
groBen begriinten Grundstiicken. Auch wenn Einzelhduser freistehend errichtet wurden, sind
die Grenzabstande bzw. Abstande der Einzelhduser zueinander in Teilen sehr schmal. Im Sid-
westen wird diese Struktur durch groB3formatige und bis zu neun-geschossige Gebdudekom-
plexe mit Flachdachern wie den Wohnkomplex am Emsweg, das Rathaus der Stadt Greven, die
Rathauspassage oder das Maria-Josef-Hospital und groB3flachige Parkplatze durchbrochen. Der
Marktplatz, der Niederortplatz, der Wilhelmplatz und die Platze an den Zugéangen zur Alten
MunsterstraBe und Marktstrale sowie der Freiraum/Spielplatz an der BergstraBBe und der Mar-
tin-Luther-Grundschule bieten neben den EinkaufsstraBen Aufenthalts-, Spiel- und Veranstal-
tungsorte im Zentrum der Stadt.

Entsprechend der Gebietskategorie wird der Stadtbereich durch eine gemischte Nutzung aus
Einzelhandel, Dienstleistungsbetrieben, nicht stérenden Gewerbenutzungen, Kultur-, Gastro-
nomie und  Freizeiteinrichtungen, soziale und kirchliche  Nutzungen sowie

9  Stadt Greven, Planungsamt: Bebauungsplan Nr. 22.1 ,Wilhelmplatz — Niederort” 3. Anderung; Greven,
8.10.1996
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Verwaltungseinrichtungen und Wohnnutzungen gepragt. Einzelhandels- und Dienstleistungs-
nutzungen konzentrieren sich im Wesentlichen auf die als FuBgdngerzone ausgewiesene
Markt-, Kirch-, Berg- und Alte MinsterstraBe.

Nach Norden, Osten und Siiden schlieBen im Wesentlichen durch eine Bebauung mit Einzel-,
Doppel- und Reihenhdusern und eingestreute Infrastruktureinrichtungen und Einzelhandels-
einrichtungen gepragte Wohnbereiche an. Im Westen grenzt die Kernstadt unmittelbar an die
Emsaue und die ihr vorgelagerten Sport- und Freizeiteinrichtungen an.

Das Vorhabengrundstiick liegt am nordlichen Rand der Kernstadt, rund 100 m nordlich des
Niederortplatzes und rund 300 m &stlich der Emsaue. Es bildet als Eckgrundstlick am Knoten-
punkt Kardinal-von-Galen-StraBe/MartinistraBe im Zusammenspiel mit dem Haus Marti-
nistraBe Nr. 61 einen stadtebaulichen Auftakt in die Innenstadt. Aktuell zeigt sich das Grund-
stick als Brachflache mit teils Gber 3,00 m hohen Mauer zu den 6stlich und stiddstlich anschlie-
Benden Grundstliicken. Das baufallige, eingeschossige, Bestandsgebaude ,MartinistraBBe
Nr. 30" sowie die bis zu 3,00 m hohen Mauern zum Grundrucks MartinistraBe Nr. 28 wurde im
Frihjahr 2022 vollstandig zuriickgebaut. Die Hofbereiche lagen bereits mehrere Jahre brach
und wiesen zum Zeitpunkt des Riickbaus keine besonderen 6kologischen Strukturen (z. B. be-
sondere Ruderalvegetation) auf. Neben den baulichen Anlagen wurde auch die im Grenzbe-
reich zum Grundsttick MartinistraBe Nr. 28 ehemals stehende Pappel, aufgrund von Baumscha-
den durch Faulnis, aus Grinden der Verkehrssicherheit im Februar 2022 zusammen mit der auf
der Brachflache vorhanden Ruderalvegetation gerodet.

Als direkte Nachbarbebauung schliet nach Siiden eine dreigeschossige Bebauung mit Man-
sarddach (MartinistraBe Nr. 28) und nach Westen eine zweigeschossige Bebauung mit Sattel-
dach (WilhelmstraBe Nr. 7) an. Beide Gebaude sind grenzstandig errichtet. Mit der Gberstehen-
den Traufe des Gebdudes WilhelmstraBe Nr. 7 kragt diese, um das Mal3 des Dachuberstands,
in den Vorhabenbereich hinein. Die Dachkonstruktion des Gebaudes MartinistraBe Nr. 28 kragt
mit der innenliegenden Dachrinne nicht Gber die gemeinsame Grundstticksgrenze hinweg.

Auf der gegeniberliegenden StraBenseite der MartinistraBe besteht eine geschlossene zwei-
bis dreigeschossige Bebauung und nordlich der Kardinal-von-Galen-StraBBe eine lockere Be-
bauung aus zweigeschossigen Einzelhdusern, an welche nérdlich das Kulturzentrum der Kul-
turinitiative der Stadt Greven in historischen Industriebauwerken anschlieB3t.

Als baulicher Lickenschluss mit den angrenzenden Gebduden sowie im Riickschluss auf die
Ziele der Ubergeordneten Planungen und stadtischen Zielsetzungen stellt die Vorhabenpla-
nung eine geordnete stadtebauliche Entwicklung dar.
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8. Inhalt des Bebauungsplans

Die im Folgenden aufgezeigten Inhalte sind in Form von Festsetzungen und Hinweisen gemaf
§ 9 BauGBi. V. m. § 12 BauGB und § 89 BauO NRW zur Umsetzung der Entwicklungsziele in den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 22.12 ,Martinistrae 30" aufgenommen.

8.1. Bauliche Nutzung und Baugestaltung

8.1.1. Art der baulichen Nutzung

Der Vorhabenbereich dient der Unterbringung eines fiir Senioren geplanten Wohngebaudes
und den Wohnnutzungen in diesem Gebaude dienenden Gemeinschaftsraumen und Service-
angeboten (siehe Kapitel 1.2 und 1.3). Entsprechend den Entwicklungszielen des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans (VEP) sind als allgemein zuldssige Art der baulichen Nutzung nach § 9
(T)Nr.1i.V.m.§ 12 (3) BauGB

- Seniorenwohnen und
- unmittelbar diesen Wohnnutzungen dienende Dienstleistungsnutzungen bestimmt.
Senioren sind Personen ab einem Lebensalter von 55 Jahren.

Mit dem Ziel der Wohnraumentwicklung werden Dienstleistungsnutzungen auf das Erdge-
schoss und in ihrer Nutzflache begrenzt. Ferner sind Dienstleistungen nur zulassig, wenn Sie in
Ihrem Angebot den Wohnnutzungen im Vorhabengebdude dienen und diese erganzen. Dies
gewahrleistet, dass Dienstleistungen dem Wohnen dauerhaft untergeordnet sind und das
Wohnen geférdert wird. Stérende Nutzungen, die einer Aufwertung und qualitativen Entwick-
lung des Standortes entgegenwirken oder wesentlichen Kundenverkehr auslésen wirden sind
mit der festgesetzten vorhabenbezogenen Art der baulichen Nutzung ausgeschlossen.

Vor dem Hintergrund eines fir die Dienstleistungsnutzungen derzeit abschlieBend noch nicht
festzulegenden Nutzungsprofils im Sinne konkreter Nutzungsvorgaben gemal § 12 (3) BauGB
sowie der Moglichkeit einer schnellen und flexiblen Reaktion auf etwaige veranderte Mieter-
strukturen und Nutzungsbedarfe am Markt sind

- nach 89 (1) Nr.1i.V.m. § 12 (3) BauGB Wohnnutzungen im Sinne des allgemeinen
Wohnens, unter der Voraussetzungen des bauordnungsrechtlichen Nachweises von
z. B. dem Stellplatz- und Spielflachenbedarf im Genehmigungsverfahren, ausnahms-
weise zulassig.

- nach § 12 (3a) BauGB im Rahmen der festgesetzten Art der baulichen Nutzung nur sol-
che Vorhaben zulassig, zu deren Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfih-
rungsvertrag verpflichtet.

Da Anderungen des Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfiihrungs-
vertrags sowie Ausnahmegenehmigung damit generell zulassig sind kann im Rahmen der Ver-
marktung und Vermietung von Einheiten schneller und flexibler auf etwaige veranderte Mie-
terstrukturen und Nutzungsbedarfe am Markt reagiert werden. Negativen Effekte aus unnoti-
gen langeren Leerstanden kann somit planungsrechtlich entgegengewirkt werden. Die Voll-
zugsfahigkeit des planungsrechtlich aufgezeigten Nutzungsspektrums wird hingegen
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vollstandig im Bauleitplanverfahren im Rahmen der Abwagung der planerischen Auswirkungen
aufgezeigt.

Die Entwicklungsziele und fiir den Vorhabenbereich dargestellten Potenziale des integrierten
Handlungskonzeptes (siehe Kapitel 5) werden mit diesem Bebauungsplan aufgenommen. Eine
Starkung der Wohnnutzung und Inklusion von alternativen Wohnformen im Kernbereich der
Stadt Greven wird erzielt.

8.1.2. MaB der baulichen Nutzung

Mit dem Ziel der Bereitstellung von innerstadtischem Wohnraum durch Nachnutzung und
Nachverdichtung eines innerstadtischen Grundstlickes wird die zuldssige Grundflachenzahl im
Vorhabenbereich, in Anlehnung an die Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fir Urbane Ge-
biete, auf einen Wert von

- 0,8 festgesetzt.

Um eine nutzbare Gestaltung der privaten Freiflachen zu ermdglichen, ist die Unterbringung
des ruhenden Verkehrs innerhalb einer Tiefgarage erforderlich. In planungsrechtlicher Abbil-
dung der damit verbundenen zusatzlichen Versiegelung des Grundsttickes durch die bauliche
Anlage unterhalb der Gelandeoberflache ist

- eine Uberschreitung der Grundflachenzahl durch die Flache von Tiefgaragen und un-
terirdischen Gebaudeteilen bis zu einer Grundflachenzahl von 1,0 zulassig.

Insgesamt sichern die Festsetzungen die Umsetzung der Vorhabenplanung entsprechend der
im rechtskraftigen Flachennutzungsplan dargestellten Ziele unter Achtung der allgemeinen
Anforderung an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie dem Nachbarschaftsschutz.

In Rickschluss auf die Kerngebietsdarstellung auf der Ebene der vorbereitenden Bauleitpla-
nung (siehe Kapitel 6.1) ist die Anwendung der Orientierungswerte nach § 17 BauNVO fur Ur-
bane Gebiete stadtebaulich begriindet. Bestehende Grundstiicke, in unmittelbarer Nachbar-
schaft zum Vorhabenbereich, weisen bereits heute hohe Versiegelungsgrade auf. Die mit dem
Vorhabengrundstiick den Wohnblock ,Martinistra3e, Niederort, WilhelmstraBe, Kardinal-von-
Galen-Strale” bildenden Eckgrundstiicke MartinistraBe Nr. 22; Niederort Nr. 5 und Wilhelm-
straBe Nr. 7 zeigen hierbei eine GRZ von 0,7 bis 0,9 auf. Bei Ermittlung der Grundflachenzahl
dieser Grundstlicke unter hinzurechnen von versiegelten Flachen auBerhalb von baulichen An-
lagen Uberdeckten Bereichen wird in Teilen eine vollstandige Versiegelung (GRZ 1,0) von
Grundstlicken erzielt.

Die Nachverdichtung des Vorhabengrundstiickes entspricht den rechtlichen Orientierungswer-
ten und gliedert sich vertraglich in die bestehenden Stadtstruktur ein. Negative Auswirkungen
oder unzulassige Einblicke im Sinne des Nachbarschaftsschutzes nach NachbG NRW und So-
zialfriedens nach § 6 BauO NRW werden nicht gesehen. Mit der Realisierung einer Tiefgarage
kénnen die ebenerdigen Flachen zielorientiert als gemeinschaftlicher Freiraum und Begeg-
nungsort hergerichtet werden.

8.1.3. Héhenlage, Uberschwemmungsvorsorge

Mit der bestehenden Gelandeneigung des Vorhabenbereiches in Richtung Emsaue sowie zu
den sudostlich angrenzenden Grundstiicken wird mit der geplanten Tiefgarage und deren
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notwendigen Uberdeckung (siehe Kapitel 1.3 und 8.1.8) die Gelandeoberkante nach Siiden ver-
andert und ein Gelandeversprung von bis zu 0,80 m zu den sudostlich angrenzenden Grund-
sticken hergestellt. Das bis zum Rickbau des Bestandsgebdudes vorhandene und zwischen
den einzelnen Wohnbaugrundstiicken verspringende Gelandeprofil wird angepasst und im
Verhaltnis zur Bestandssituation nach Stidosten umgekehrt — Grundsttick MartinistraBe Nr. 28
lag bis zum Ruckbau hoher als der Vorhabenbereich —. Zur planungsrechtlichen Darstellung
der geplanten Hohensituation an der Grundstlicksgrenze und Abwagung der nachbarschaftli-
chen Belange wird die geplante Hohenlage an der siid- und 6stlichen Grundstlicksgrenze nach
§ 9 (3) BauGB i. V. m. § 2 (4) BauO NRW

e auf eine Hohenlage von 41,94 m . NHN festgesetzt. Die Gelandeoberflache kann im
Zusammenhang mit Rampen, Treppenanlagen oder Bdschungen auf maximal 1/3 der
stdlichen Grundstiicksgrenze Teilbereichen unterschritten werden.

In Bezug zu den im Vorhaben- und ErschlieBungsplan dokumentierten Hohen liegt das Plan-
grundstuick an der Grundstticksgrenze damit

e rd. 0,33 m niedriger zu den Grundstulcksflachen WilhelmstraBe Nr. 7 (Flurstick 22 und
23) und

e rd. 0,75 m hoher zu den Flachen des Grundstlickes Martinistral3e Nr. 28 (Flursttick 339).

Mit der neuen Gelandeoberflache wird das Vorhabengrundstlick gegentiber dem Grundstick
MartinistraBe Nr. 28 angehoben und der Hohenunterschied zum Grundstiick Wilhelmstrale
Nr. 7 reduziert. Gleich der vorherigen Situation wird der Héhenunterschied durch die Grund-
stiickseinfriedungen optisch aufgefangen. In der Ortlichkeit ist der Hohenunterschied damit
nicht direkt sichtbar. Die Festsetzung der Gelandeoberflache dient ausschlieBlich der planungs-
rechtlichen Darstellung der zukiinftigen Grenzhéhe und Abwagung der damit verbundenen
nachbarschaftlichen Belange.

Die nach § 6 BauO NRW im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisenden Abstandsflachen
des in der Hohe und der Geschossigkeit festgesetzten Vorhabengebaudes konnen in Bezug
auf die heutige Gelandeoberflache vollstandig auf dem eigenen Grundstlick nachgewiesen
werden. Die Anhebung der Geldndeoberflache gewahrt somit keine erhdhte Ausnutzbarkeit
des Vorhabengrundsticks. Eine Verletzung von Nachbarrechten ist nicht gegeben.

Neben der baukonstruktiven Reaktion auf die bestehende Topografie werden die geplanten
Wohnnutzungen mit der Anhebung der Erdgeschossbereiche effektiv gegen negative Auswir-
kungen durch mégliche Uberflutungen bei besonderen Regenereignissen geschiitzt. Die Tief-
garage sowie die untere Ebene des Gemeinschaftsraums/Servicepoints im Kopfbau der Vorha-
benplanung kénnen hingegen nur tber erganzende technische Losungen geschiitzt werden.
Die Empfehlungen des Merkblatt DWA-M 553 ,Hochwasserangepasstes Planen und Bauen”
sowie die gemaB DWA-M 553 vorgesehenen Strategien zur Risikominimierung ,Ausweichen”,
.Widerstehen” und/oder ,Anpassen” sollten entsprechend der Schutzwirdigkeit der jeweils ge-
planten Nutzung gewahlt bzw. kombiniert werden.

Nachteilige Auswirkungen fiir die Nachbargrundstiicke sowie geplanten Wohnnutzungen sind
mit dem rund 0,80 m angehobenen Vorhabengrundstiickes nicht verbunden. Abstandsflachen
werden von der erhdhten Gelandeoberflaiche nach §6 (1) BauO NRW nicht ausgeldst.
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Besondere Einblicke auf angrenzende Grundstiicke werden Uber die Gelandeanhebung nicht
ermoglicht. Die Inhalte des § 6 BauO NRW insbesondere im Sinne des Sozialfriedens, des Nach-
barschaftsschutzes und der stadtebaulichen Ordnung werden gewahrt. Darlber hinaus werden
die Wohnnutzungen wirkungsvoll und dauerhaft gegen schadliche Folgen aus iberstauenden
Kanalisationen oder abflieBendem Oberflachenwasser bei besonderen Regenereignissen ge-
schitzt.

8.1.4. Héhe baulicher Anlagen

In Aufnahme der umliegenden Gebaudehdhen und angrenzenden Traufthdhen wird die Hohe
baulicher Anlagen gemaB § 9 (1) Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 (2) Nr. 4 BauNVO und § 18 BauNVO
als zwingende oder maximale Gebaudehohe oder als maximale Firsthohe in Kombination mit
der Traufhohe als Mindestmal3 in Metern tGber Normalhdhennull (m G. NHN) festgesetzt. Als
Normalhdhenull (Hohe iber dem Meeresspiegel in Deutschland), deren Niveau vom Amster-
damer Pegel (NAP) abgeleitet ist, ist der untere Bezugspunkt der Hohenfestsetzungen nach
§ 18 BauNVO eindeutig bestimmt. Als oberer Bezugspunkt der Gebaudehdhe gilt die Ober-
kante Attika eines Flachdaches und die First- bzw. Traufhohe bei Gebauden mit geneigtem
Dach. Die Firsthohe ist der hochste Punkt der Dachhaut und die Traufhdhe ist die dauBere
Schnittkante zwischen aufgehendem Mauerwerk / aufgehender AuBenwand und der AuBen-
flache der Dachhaut.

In Relation zur Kanaldeckelhéhe im Knotenpunkt Kardinal-von-Galen-StraBe/MartinistraBe, mit
einer Hohe von 41,06 m . NHN, sind mit den festgesetzten Hohen

- eine Firsthohe von rd. 16,45 m fur das Kopfgebaude,
- eine Firsthdhe von rd. 14,30 m fir die seitlichen Gebaudeteile mit geneigtem Dach und

- eine Gebaudehdhe von rd. 7,75 m flr das Flachdachgebaude im Anschluss an das Be-
standsgebaude WilhelmstraBe Nr. 7 festgesetzt.

Mit dem grenzstandigen und geschlossenen Anschluss an das Gebdude Wilhelmstrae Nr. 7
nehmen die festgesetzten Hohen die Traufhohe des Bestandsgebdudes auf. Die baukonstruk-
tiven Erfordernisse Uber den auf das Vorhabengrundstiick kragenden Dachuberstand des Ge-
baudes WilhelmstraBe Nr. 7 (siehe Kapitel 7) werden im Zuge der Errichtung der Vorhabenpla-
nung beachtet und baufachlich richtig ausgefiihrt. Negative Auswirkungen auf das Bestands-
gebdude oder ein erhdhtes planungsrechtliches Abwagungserfordernis werden nicht gesehen.

Die baulichen Hohen der mit geneigten Dachformen geplanten Gebaudeabschnitte orientieren
sich mit Ausnahme des Kopfgebaudes an der Hohe der Bebauung Martinistrale Nr. 28 und
Nr. 61. Die Hohe des Kopfbaus wird, zur Betonung der Eckbebauung, Gber eine eigenstandige
im Stadtraum vertragliche Hohe definiert. Insgesamt wird das Hohenprofil entsprechend dem
vorliegenden Konzept in die verbindliche Bauleitplanung Ubertragen und eine mafBstabliche
dem Ort angepasste Nachverdichtung des Grundstuickes erzielt. Durch das in der Hohe betonte
Kopfgebaude wird die stadtebaulich gewiinschte Betonung der Eckrandbebauung Uber die
Gebaudestellung hinaus nochmals gepragt. Die variierenden Dachformen, Dachneigungen und
Hohen gliedern sich vertraglich in das bestehende Ortsbild ein.
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Zur Sicherung der geplanten Kolonnade im Erdgeschoss des Kopfgebadudes (siehe auch Kapitel
1.3) wird das erhdhte Gebaudeteil Uber eine Durchgangshohe mit Mindestmal3 (lichte Hohe
LH min.) in Meter Uber Normalhéhennull gesichert. Als oberer Bezugspunkt der lichten Hohe
gilt die Unterkante des Gebaudeteils bzw. die Unterkante von Bauteilen (z. B. die Geschossde-
cke, Trager, heruntergezogene Mauerscheiben).

Um den technischen und baukonstruktiven Erfordernissen der geplanten Nutzung zu entspre-
chen ist eine Uberschreitung der festgesetzten Héhe baulicher Anlagen fiir technische, unter-
geordnete Bauteile wie z. B. Schornsteine, Masten, Aufbauten fiir Aufziige, Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie, Liftungs- und Kiihlaggregate bis zu einer Hohe von maximal
2,00 m zulassig. Die entsprechenden Anlagen sind zur vertraglichen Einbindung von der da-
runter liegenden GebdudeauBenwand zuriickversetzt anzuordnen. Stadtebaulich storende Wir-
kungen auf den 6ffentlichen Raum werden nicht gesehen.

8.1.5. Bauweise und liberbaubare Grundstticksfldche

Das entlang der MartinistraBe mit schmalen Gebaudeabstanden sowie an der Kardinal-von-
Galen-StralBe bestehende StraBenbild einer geschlossenen Straenrandbebauung wird aufge-
nommen. Das Ziel wird Uber die Bauweise gemaB § 9 (1) Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 (4) BauNVO
als

- abweichende Bauweise gesichert.

Abweichend von der nach § 22 (2) BauNVO bestimmten offenen und nach § 22 (3) BauNVO
definierten geschlossenen Bauweise ist das Vorhabengebaude an der Kardinal-von-Galen-
StraBe zur 6stlichen Grundstiicksgrenze grenzstandig und an der Martinistrale zur stdlichen
Grundstuiicksgrenze mit Grenzabstand zu errichten. Der Grenzabstand von 3,19 m ergibt sich
durch die breitesten Abmessungen des Flursttickes Nr. 7. Auch mit konischem Verlauf des Flur-
stlickes zur MartinistraBBe wird der Abstand parallel zur Hausabschlusswand des Gebdudes Mar-
tinistraBe Nr. 28 und den hier Breitesten Abstand festgesetzt.

Zur Kardinal-von-Galen-StraBe sichert die grenzstandige und in Verbindung mit dem Nach-
bargebaude WilhelmstraBe Nr. 7 geschlossene Bauweise in Kombination mit den Gebaudeho-
hen die larmabschirmende Wirkung fir die rickwartigen Grundsticksflachen. Der Gemein-
schaftshof sowie die zum Hof orientierten Loggien und Terrassen der Vorhabenplanung wer-
den Uber die Eigenabschirmung effektiv vor Verkehrslarmemissionen von der Kardinal-von-
Galen-StraBBen geschitzt. Ferner wird auch die Immissionsbelastung fir die angrenzenden Hof-
und Gartenbereiche verbessert.

Wegen der auf das Vorhabengrundstlick Uberstehenden Traufe des grenzstandig errichteten
Gebaudes WilhelmstraBe Nr. 7 weicht das Vorhabengebaude im zweiten Obergeschoss um
3,00 m von der Grundstlicksgrenze zuriick. Die Abweichung ist aufgrund der vorhandenen Be-
bauung und einer vertraglichen Einbindung in das StraBen- und Ortsbild erforderlich und stad-
tebaulich vertretbar. In Anlehnung an § 22 (3) BauNVO kann im Baugenehmigungsverfahren
eine Abweichung von 3,00 m zugelassen werden, ohne dass deshalb das Prinzip der grenzstan-
digen Bauweise an dieser Grundstiicksgrenze aufgegeben wird.

An der Martinistral3e sichert die Bebauung mit Grenzabstand die Fortfiihrung der das StraBen-
bild pragenden Bebauung aus teils gro3formatigen freistehenden Einzelhdusern. Die im
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Stadtkern historisch begriindeten schmalen Gebaude- bzw. Grenzabstande sollen als markan-
tes ortliches Element ebenfalls aufgenommen werden. Mit dem nach den Festsetzungen des
VEP 22.11 in abweichender Bauweise zum Vorhabenbereich grenzstandig errichteten Gebaude,
MartinistraBe Nr. 28, wird der Abstand des Vorhabengebaudes zur Grundstlicksgrenze auf
3,00 m festgesetzt (siehe auch Kapitel 8.1.6). Ein groBerer Abstand der Gebaudeabschlusswand
zum Gebaude MartinistraBe Nr. 28 sowie des Obergeschosses zur Grundstlicksgrenze mit dem
Gebaude WilhelmstraBe Nr. 7 ist nicht erforderlich, weil die Nachbargebaude hier jeweils keine
Fenster aufweisen und die erforderlichen Abstdnde zum Brandiiberschlag eingehalten werden.
Die durch das Abstandsflachenrecht geschiitzten Belange der Belichtung, Beliiftung und des
Sozialabstands werden zu beiden Grundstlicksgrenzen nicht berihrt.

Mit den Entwicklungszielen der Vorhabenplanung wird den grundsatzlichen stadtebaulichen
Zielsetzungen zur Starkung des Wohnraumangebotes im Innenstadtbereich entsprochen. Uber
die Eigenabschirmung als aktiver Larmschutz werden gesunde Wohnverhaltnisse im Vorhaben-
bereich gewahrleistet.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden Uber die Festsetzung von
- Baugrenzen und -linien gemal § 23 (1) BauNVO definiert.

Die fur den Hauptbauk&rper zur Nachbarbebauung MartinistraBe Nr. 28 und Wilhelmstrale
Nr. 7 festgesetzten Baulinien sichern hierbei, in Kombination mit der abweichenden Bauweise,
die geschlossene grenzstandige StraBenrandbebauung entlang der Kardinal-von-Galen-StraBe
sowie die offene Bebauung an der MartinistraBe. Baugrenzen zu den 6ffentlichen StraBenver-
kehrsflachen, zum Hofbereich sowie zur Abgrenzung unterschiedlicher Geschosse Ubertragen
die geplante Kubatur und die Stellung der einzelnen Gebaudeteile in das verbindliche Pla-
nungsrecht. Das im grenzstandigen Anschluss an das Nachbargebaude zurtickversetzte Ober-
geschosse sowie der definierte Grenzabstand an der Martinistrale ist jeweils stadtebauliche
begriindet (siehe Ausfiihrungen zu Bauweise). Der Abstand von 3,00 m dokumentiert den
rechtlichen Mindestgrenzabstand.

Als raumbildendes und den StraBenraum pragendes Element sind die Fassaden des Gebaudes
in ihrer Lage und Dimension eindeutig bestimmt. Gleichwohl ist zur Sicherung und vertragli-
chen Ausbildung von architektonischen Fassadenelementen sowie Wetterschutzanlagen eine
Uberschreitung der Baugrenzen fiir Vordacher und Fenstergewiande in einem definierten und
stadtebaulich vertraglichen Rahmen gegeben. Damit wird der erforderlichen Flexibilitat zur
Herstellung einer hochwertige und zeitgeméaBe Fassadengestaltung und der Errichtung von
Wettergeschiitzten Eingangsbereichen entsprochen.

Neben dem Hauptgebaude ist im Hofbereich ein grenzstandig geplanter Giberdachter Zugang
zum Kellergeschoss vorgesehen, der als zweiter Rettungsweg aus der Tiefgarage dient. Mit der
geplanten Héhe gehen von der Uberdachung grundsatzlich Wirkungen wie von einer Grenz-
garage aus. Aufgrund der bestehenden — von der zukiinftigen Gelandeoberflache des Vorha-
benbereiches aus — rd. 3,00 m hohen Grenzmauer wird das Bauwerk keine wesentlichen Wir-
kungen auf die Nachbargrundstiicke, WilhelmstraBe Nr. 7 und 5 ausliben, da das Bauwerk in
Hohe der vorhandenen Maueroberkante verbleibt bzw. aus bautechnischen Erfordernissen
diese nur geringfligig Uberschreitet
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Die bauliche Anlage ist in ihrer Stellung und Dimension Uber ein Baufenster gesichert. Die
zwingende Grenzstandigkeit ist Uiber eine Baulinie vorgegeben.

Insgesamt wird Uber die Bauweise im Zusammenspiel mit dem festgesetzten Baufenster und
den zulissigen Uberschreitungen das Vorhaben abschlieBend abgebildet. Die gewiinschte
Blockrandbebauung und Betonung der Eckbebauung zur Ems Briicke wird unter Achtung der
nach § 6 BauO NRW bestimmten Abstandsflachen in einer dem Ort angemessenen Dimension
des Gebaudes planungsrechtlich sichergestellt. Negative Einfllisse auf umliegende Nutzungen
werden nicht gesehen.

8.1.6. Vom Bauordnungsrecht abweichendes Mal3 der Abstandsfléiche

In Vervollstandigung einer innerstadtischen Blockrandbebauung mit einer neuen Wohnnut-
zung ist die stadtebauliche Dichte und die damit verbundene Raumbildung zu den umgeben-
den Siedlungsstrukturen von zentraler stadtebaulicher Bedeutung. Gleichzeitig ist die Einhal-
tung der Vorgaben zu Abstandsflachen nach § 6 BauO NRW im nachgeordneten bauordnungs-
rechtlichen Genehmigungsverfahren zur Errichtung des Gebaudes nachzuweisen.

In Aufnahme der schmalen Gebadudeabstande als markantes stadtebauliches Element an der
Martinistral3e ist mit der abweichenden Bauweise ein Grenzabstand von rd. 3,19 m (siehe Ka-
pitel 8.1.5) zum sudlich anschlieBenden und grenzstandig errichteten Gebaude Martinistral3e
Nr. 28 vorgesehen. Dies Uberschreitet das MindestmaBB der Abstandsflaiche nach §6
BauO NRW von 3,00 m geringfligig. Eine anders zu bewertende Beeinflussung wird mit den
19 cm nicht gesehen. Deswegen wird die nach § 6 BauO NRW bestimmte Abstandsflache auf-
genommen. Zur planungsrechtlichen Sicherung dieses Abstandes und Abwagung der nach-
barschaftlichen Belange wird die Tiefe der Abstandsflache nach § 9 (1) Nr. 2a BauGBi.V.m. § 6
(14) BauO NRW

e fir die an der Baulinie zum Flurstlick Nr. 339 zu errichtende Gebaudeabschlusswand
einschlieBlich der dariiberliegenden Dachkonstruktion auf 3,00 m festgesetzt.

Als grenzstandige Bebauung wurde das Gebaude MartinistraBe Nr. 28 mit einer Gebaudeab-
schlusswand ohne Fenster und Offnungen errichtet. Auch das Vorhabengeb&ude wird in der
Seitenwand keine Fenster oder Offnungen aufweisen. Mit Einhaltung der erforderlichen Ab-
stande zum Branduberschlag ist ein groBerer Abstand der GebdudeauBenwédnde zueinander
nicht erforderlich.

Neben der Sicherung der Gebaudeabstande wird die Oberkante der ErdgeschossfuBboden-
hohe (OKFF), in baukonstruktiver Reaktion auf die vorhandene Topografie sowie zum grundle-
genden Schutz der geplanten Wohnnutzungen gegen negative Auswirkungen durch mégliche
Uberflutungen (siehe Kapitel 8.1.3), zukiinftig rd. 1,40 m tiber dem Ursprungsgelénde im Hof-
bereich liegen. Zu den straBenzugewandten Seiten liegt die OKFF im Osten rd. 0,60 m und im
Westen rd. 1,50 m Uber der Oberkante des 6ffentlichen Gehweges. Mit dem Ziel des flr die
Bewohnerschaft qualitativ hochwertig gestalteten und gemeinschaftlich nutzbaren Hofberei-
ches ist ein barrierefreier Zugang in den Hinterhof vorgesehen.

Im Abgleich der Vorgaben aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) mit den bauord-
nungsrechtlichen Anforderungen nach § 6 (4) BauO NRW kann der bauordnungsrechtlich er-
forderliche Grenzabstand von 3,00 m fir die um rd. 1,40 m Uber dem Ursprungsgelande
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geplante Rampenanlage nicht eingehalten werden. Eine Absenkung der Erdgeschossbereiche
ist aufgrund der Gelandetopografie in Richtung Emsaue und den Ostlichen Gelandehdhen im
Sinne des Hochwasserschutzes nicht sinnvoll. Gleichzeitig sind Beeintrachtigungen des Sozial-
friedens und des Sozialabstandes mit Umsetzung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans, Be-
lange nach einer ausreichenden Besonnung, Belichtung und Belliftung sowie Belange zum
Brandschutz nicht erkennbar und nicht zu erwarten. Die einzelnen Rampenabschnitte ein-
schlieBlich der erforderlichen Podeste dienen ausschlieBlich dem barrierefreien Zugang in den
Hof. Aufenthaltsflachen sind im 6stlichen Bereich des Hofes vorgesehen. Vor dem benannten
Hintergrund wird die Tiefe der Abstandsflache nach §9 (1) Nr.2a BauGB i.V.m. § 6 (14)
BauO NRW

e flir Podeste und Rampenanlagen im Hofbereich einschlieBlich Gelander/Briistungen auf
2,25 m festgesetzt.

Mit der auf dem sidlich angrenzenden Grundstlick errichteten ebenerdigen Parkplatz sind
keine besonderen Schutzanspriiche des Nachbargrundstlickes verbunden. Aufenthaltsflachen
sind sowohlim AuBenraum als auch im Bereich der 6stlichen Gebaudefassade nicht vorhanden.
Die AuBenwohnbereiche des Gebdudes MartinistraBe Nr. 28 sind ausschlieBlich zur Marti-
nistraBe sowie im obersten Geschoss nach Norden und Sliden orientiert.

Mit den Festsetzungen ist eine Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen des Vorhaben-
und ErschlieBungs- sowie des Grin- und Freiflachenplans sichergestellt, die abweichenden
MaBe der Abstandsflaichen fihren zu keiner UbermaBigen Beeintrachtigung des Nachbar-
grundstiicks. Die allgemeinen Schutzziele von Abstandsflachen bleiben gewahrt. Der Bauleit-
plan entspricht dem grundlegenden Abwagungserfordernis.

8.1.7. Ortliche Bauvorschriften, Baugestaltung, Gebédiudebezogene Erfordernisse

Als wesentliche Gestaltungsprinzipien sind die Materialitat einschlieBlich grundlegender Aus-
sagen zur Fassadengliederung in Form von Ansichten im Vorhaben- und ErschlieBungsplans
(VEP) als Bestandteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellt. Die Vorhabenpla-
nung nimmt mit der geplanten roten bis rotbraunen Klinker-/ Klinkerriemchenfassade die im
Umfeld vorherrschende und stadtbildpragende Materialitat und Farbe auf. Im Bereich der Ko-
lonnade, des Gebaudedurchganges, der Loggien und der Balkone, der Gebaudezugange, des
Dachgeschosses sowie fiir Fenstergewande sind zur Gestaltung und Auflockerung der Fassade
erganzende Materialien vorgesehen.

Insgesamt sichern die Darstellungen des VEP die stadtraumliche Einpassung des Vorhabens
sowie ein hochwertiges und zeitgemaBes Erscheinungsbild der Fassade.

Der aus Griinden des Klimaschutzes anzustrebende Energiestandard des Gebaudes sowie die
Gewabhrleistung des Brandschutzes ist entsprechend den geltenden Regelwerken mit Umset-
zung der Vorhabenplanung sicherzustellen. Es wird empfohlen, frihzeitig einen qualifizierten
Energieberater hinzuzuziehen und ein qualifiziertes Brandschutzkonzept zu erstellen.

8.1.8. Ruhender Verkehr, Nebenanlagen

Der private ruhende Verkehr ist nach Regelungen der Landesbauordnung (BauO NRW) aus-
schlieBlich auf den privaten Grundstlcksflachen nachzuweisen. Aufgrund der knappen
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Grundsticksflache und dem Ziel der freiraumlichen Nutzung der unbebauten Flachen sind die
bauordnungsrechtlich nachzuweisenden Pkw-Stellpldtze nach § 9 (1) Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12
(6) BauNVO

- ausschlieBlich in einer Tiefgarage zulassig.

Dabei ist die Errichtung einer Tiefgarage und damit verbundene Unterbauung des Plangrund-
stiickes sowohl innerhalb als auch auBerhalb der liberbaubaren Flachen mdglich. Nach § 2 (5)
GarVO ist das geplante Bauwerk auch mit dem sidlichen Hervortreten (siehe Kapitel 8.1.3)
weiterhin als Tiefgarage definiert. Die Oberkante der Fahrflache bzw. des FuBbodens der Tief-
garage liegt mit einer Deckenhdéhe von mindestens 2,10 m mehr als 1,50 m unter der Gelan-
deoberflache.

In Anwendung der Verordnung Uber notwendige Stellplatze fir Kraftfahrzeuge und Fahrrader
(StellplatzVO NRW) sind mit dem geplanten Nutzungsprofil (siehe Kapitel 1.2 und 1.3) und vor
dem Hintergrund der integrierten innerstadtischen Lage des Vorhabens

- fir 6ffentlich-geférderte Wohnungen nach Nr. 1.2.2 der Anlage zur StellplatzVO NRW™
0,4 St/Wohnung und

- fur freifinanzierte Wohnungen nach Nr. 1.24 der Anlage zur StellplatzVO NRW
0,8 St/Wohnung im Genehmigungsverfahren nachzuweisen.

Als nordlicher Auftakt der Innenstadt ist die fuBlaufige Erreichbarkeit von Einrichtungen des
taglichen Bedarfs, von Kultur- und Freizeiteinrichtungen sowie des 6ffentlichen Personennah-
verkehrs (siehe Kapitel 8.2.2) gegeben.

Neben den Pkw-Stellplatzen ist auch der wesentliche Anteil der Fahrradabstellplatze in der
Tiefgarage bzw. in unterirdischen Fahrradabstellrdumen vorgesehen. Nur rund acht der bau-
ordnungsrechtlich nachzuweisenden Fahrradabstellplatze sollen ebenerdig realisiert werden.

Abweichend zu den Regelungen der Anlage zur StellplatzVO NRW wurde, in Berucksichtigung
des geplanten Nutzungsprofil von vorwiegend ein Personenhaushalten, die Anzahl der bau-
ordnungsrechtlich nachzuweisenden Fahrradabstellpldtze von 1,5 St/Wohnung auf mindestens
1 St/Wohnung reduziert. Stadtebauliche oder nutzungsspezifische Defizite werden insbeson-
dere aufgrund des geplanten Wohnungsmix und der Nutzerstruktur (siehe Kapitel 8.1.1) sowie
der innerstadtischen Lage des Vorhabenbereiches nicht gesehen.

Eine gesonderte zeichnerische Festsetzung der Tiefgarage oder der Fahrradabstellraume sowie
-anlagen wird in Anbetracht der mit der Vorhabenplanung aufgezeigten fast vollstandigen Un-
terbauung des Vorhabengrundstiickes als nicht erforderlich angesehen.

Die zur Verfligung stehenden Grundstiicksflachen ermdglichen maximal die Errichtung einer
Mittelgarage nach § 2 (1) GarVO, in der der vorhabenbezogene ruhende Verkehr (Pkw und
Fahrrad) der allgemein sowie ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen mit den festgesetzten
Mengenansatzen nachgewiesen werden kann. Die Errichtung einer GroBgarage nach
§ 2 (1) GarVO und damit mogliche Errichtung von weiteren - auch extern vermietbaren - Stell-
platzen ist aufgrund der GrundstlicksgroBe ausgeschlossen. Ein Uber die Emissionen der

0 Richtzahlentabelle zur StellplatzVO NRW. Teil A ,Anzahl der notwendigen Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und
Fahrrader”
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Vorhabennutzung hinausgehendes Abwagungserfordernis flir gewerblich genutzte (extern
vermietete) Stellplatze besteht nicht. Die Tiefgarage dient ausschlieBlich dem Nachweis der
Uber die allgemein sowie ausnahmsweise zuldssigen Wohnnutzungen generierten Bedarfe.

Zur verkehrssicheren, leistungsfahigen und stérungsfreien Anbindung der Tiefgarage an die
offentliche StraBe wird in Riickschluss auf die Verkehrsmengen auf den StraBen Kardinal-von-
Galen-StraBe und MartinistraBBe eine ausschlieBliche Anbindung an die MartinistraBBe festge-
setzt. Die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist mit dem Ziel einer eingehausten und in das
Gebaude integrierten Zufahrt nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen zulassig. Der aus brand-
schutzbelangen erforderliche zweite Fluchtweg aus der Tiefgarage ist Uber ein Baufenster an
der nordlichen Geltungsbereichsgrenze gesichert und in seinen Dimensionen abschlieBend
dargestellt.

Insgesamt wird mit dem Nachweis der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze (Pkw
und Fahrrad) innerhalb der Tiefgarage eine qualitative Gestaltung und gemeinschaftliche Nut-
zung der Hofbereiche sowie eine hochwertige und stadtebaulich pragende SchlieBung der Eck-
randbebauung auf knappen Grundstlicksflachen ermoglicht. Verkehrslarmemissionen werden
mit dem Verzicht auf ebenerdige Pkw-Stellplatze sowohl fiir die Vorhabennutzung als auch die
bestehenden Nutzungen wesentlich reduziert.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind mit den Anlagen fir die Tierhaltung, ein-
schlieBlich der Kleintierhaltung und Kleintiererhaltungszucht auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen ausgeschlossen. Alle dem Vorhaben dienenden baulichen Anlagen, z. B.
zur ErschlieBung der Tiefgarage oder Lagerung von AuBenmobiliar und Kleingerat, sind in den
festgesetzten Baufenstern abbildbar. Damit wird die qualitative Gestaltung der Hofbereiche
entsprechend den Darstellungen des Griin- und Freiflachenplans gesichert. Erganzende Ab-
stellschuppen oder andere bauliche Anlagen, die die geplante Gestaltung negativ beeinflussen
wirden, sind nicht zulassig.

Mit den mdglichen Emissionen aus Larm und insbesondere Geruch sind Anlagen der Tierhal-
tung in diesem zentralen und dicht bebauten Innenstadtbereich zum Schutz der Wohnnutzun-
gen nicht Gegenstand der vorliegenden Planung. Auch die knappen Grundstiicksflachen und
die vorgesehene gemeinschaftliche Nutzung der AuBenbereiche stehen den Bedarfen einer
artgerechten Tierhaltung entgegen.

8.1.9. Versiegelung, Freiflidchen, Begriinung, Einfriedungen

Mit Umsetzung der Vorhabenplanung und vollstandigen Unterbringung des ruhenden Ver-
kehrs in einer groBflachigen Tiefgarage ist ein wesentlicher Eingriff in den Grund und Boden
verbunden (siehe Kapitel 8.1.2.). Zur ortsnahen Kompensation der wesentlichen Versiegelung
der Grundstticksflachen ist eine Dachbegriinung von Flachdachbereichen und eine freiraumli-
che Gestaltung der Hofflachen, als lediglich unterbaute Flachen, vorgesehen. Hierbei sind ins-
besondere die geplanten Baume, die begriinten Mauern und Hecken, die Griin- und Pflanzfla-
chen sowie die Dachbegriinungen Gestaltungselemente, die sowohl flr das Erscheinungsbild
und die Aufenthaltsqualitat als auch fir das Okosystem und das Mikroklima von groBer Be-
deutung sind. Baumpflanzungen senken Uber die Beschattung von Fassaden und versiegelten
Bereichen die Erhitzung dieser Flachen sowie das Erwdarmen der Wohnraume. Auch kann die
lokale Temperatur durch Verdunstung aktiv gesenkt werden.
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Zur Gewahrleistung der Umsetzung der dargestellten 6kologischen MaBnahmen sind, unter
Achtung der brandschutztechnischen Bedingungen und dem Ausschluss von ErschlieBungs-
und Bewegungsflachen sowie Terrassen und Flachen von technischen Anlagen, nach § 9 (1)
Nr. 25a BauGB

- die Decken der Tiefgarage und unterirdischen Gebaudeteile mit einer Substrat-
schicht/einem humusierten Aufbau von mindesten 0,50 m zu bedecken und einschlieB3-
lich der weiteren nicht Uberbauten Grundstlicksflaichen mit einer Mischvegetation aus
standortgerechten Geholzen, Stauden, Grasern, Bodendeckern und Rasen zu begriinen.

- die Verwendung von Schotter-, Stein- und Kiesmaterialien als Substrat ist bei der An-
lage von Planflachen nicht zulassig.

- Flachdacher und flach geneigte Dacher (Dachneigung < 7°) mit einer Substratschicht
von mindestens 0,10 m zu bedecken und mit einer standortgerechten Vegetation zu
begrinen.

Speicher- bzw. Retentionsplatten/-kasten/-boxen sind zur Forderung der Rickhaltung und
Verdunstung von Oberflachenwassern und den damit verbundenen positiven Effekten bei
Startregenereignissen in den Aufbauhdéhen der Uberdeckung zulassig. Neben der planungs-
rechtlichen Pflicht zur grundlegenden Begriinung sind die ebenerdigen Flachen und Dachfla-
chen in Anwendung des § 89 BauO NRW und als vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne
der Darstellungen des Griin- und Freiflaichenplans als Pflanz-, Griin-, Spiel und Bewegungs-
bzw. ErschlieBungsflachen mit Ersatzverpflichtung zu gestalten. Einfriedungen sind in Form von
Mauern in der Materialitdt des Hauptbaukorpers oder hell verputzte Mauer, als Hecke aus
standortgerechten Geholzen sowie als berankter Holzzaun zulassig. In Ausnahmefallen kénnen
Hecken um einen Metallzaun erganzt werden, soweit dieser Uber die Hecke zukilinftig Uber-
wachsen wird und dann nicht direkt sichtbar ist.

Mauern sind heute sowohl im Vorhabenbereich als auch im ndheren Umfeld die dominierende
Art der Grundstuickseinfriedung. In Teilen weisen diese, aufgrund von unterschiedlichen Gelan-
dehohen der einzelnen Grundstlicke, auch zum Vorhabenbereich, bauliche H6hen von bis zu
3,50 m auf.

Auch bei Erhalt von Teilen der Bestandswande im bzw. zum Vorhabenbereich oder Errichtung
zulassiger vergleichbarer Mauern sind negative Auswirkungen auf die bestehenden und ge-
planten Nutzungen nicht gegeben. Insbesondere tber die norddstliche Wand zu den Grund-
stiicken WilhelmstraBe Nr. 3 bis 7 werden keine Einfllsse, wie eine GbermaBige Beschattung
der Grundstlicksflachen oder eine unverhaltnismaBige Hohe gesehen. Die stidliche Mauer zu
den Grundstiicken Niederort Nr. 6 und MartinistraBe Nr. 28 wurde fiir eine bessere Belichtung
und Besonnung der Vorhabennutzung im Erdgeschoss und den Hofbereichen bereits in Teilen
zuriickgebaut. Mit Umsetzung der Vorhabenplanung wird entlang dieser Grenze eine neue
Einfriedung vorgesehen, um die Grundstiicksbereiche optisch zu trennen und die nachbar-
schaftlichen Belange zu wahren

In Anwendung der gestalterischen Festsetzungen wird die Errichtung einer ortstypischen und
nachbarschaftsvertragliche Einfriedung sichergestellt. Mit der zwingenden Begriinung von
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Metall- sowie Holzzadunen wird eine qualitativ hochwertige Gestaltung der Einfriedung bei Ver-
wendung von Zaunelementen gewahrleistet.

Auf eine Ausweisung einer Flache fir die nach § 8 BauO NRW sowie gemalB der Spielplatzsat-
zung der Stadt Greven'' anzulegende Spielflache fiir Kleinkinder bei der Errichtung eines Ge-
baudes mit mehr als drei Wohnungen auf einem Baugrundstlick kann mit dem geplanten all-
gemein zuldssigen Nutzungsprofil von seniorengerechten und barrierefreien Wohneinheiten
(siehe Kapitel 1.2 und 1.3) im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan verzichtet
werden. Gleichwohl werden entsprechend den Darstellungen des Griin- und Freiflachenplans
Spiel- und Bewegungsflachen fur die zuklinftigen Bewohner des Gebdaudes MartinistraBe Nr. 30
hergestellt. Diese Flachen konnen im Zuge der Realisierung von allgemeinen Wohnnutzungen,
im Rahmen der ausnahmsweisen zulassigen Nutzungen, auch als Kinderspielbereich gestaltet
werden.

Die nach § 2 (3) der Spielplatzsatzung bestimmte maximale GroBe einer einzelnen Spielflache
von 100 m? kann im Hofbereich nachgewiesen werden. Die Realisierung einer weiteren Spiel-
flache ware aufgrund der begrenzten Grundstiicksflachen jedoch nicht mdglich. Angesichts des
geplanten Wohnungsmix mit vorwiegender Realisierung von ein Personenwohnungen — ohne
standige Anwesenheit von Kindern — sowie in Anbetracht der knappen Grundstiicksflachen
wird in Anlehnung an den § 2 (1) der Spielplatzsatzung mit Realisierung von allgemeinem Woh-
nen nur die Umsetzung einer, der Wohnnutzung sowie der Gestaltung der AuBenflachen an-
gemessenen Spielflache, gesehen. Die Vollzugsfahigkeit des planungsrechtlich ausnahmsweise
zulassigen Nutzungsspektrums ist gegeben.

Die getroffenen Festsetzungen sichern die Gestaltung der Grundstiicksfreibereiche unter den
vorgesehenen okologischen Gesichtspunkten des stadtebaulichen Konzeptes. Eine zielgerich-
tete Begriinung von unterbauten Grundstticksbereichen sowie von Flach- und flachgeneigten
Dachern kann die Beeinflussung des Bodens durch eine umfassende Versieglung nicht ausglei-
chen, gleichwohl wird ein positiver Beitrag zur Reduzierung der Oberflachenerwarmung, Re-
genrlckhaltung sowie diversen Gestaltung von verdichteten Innenstadtbereichen geleistet.
Durch die Verdunstung von vor Ort zuriickgehaltenem Wasser sowie durch Pflanzen kann die
natlrliche Kiihlung im Vorhabenbereich sowie Nahbereich zum Vorhaben geférdert werden.

Nachteilige und den Regelungen der BauO NRW sowie des NachbG NRW entgegenstehende
Ziele werden nicht gesehen.

8.2. Verkehrliche Belange
8.2.1. Verkehrliche Situation, ErschlieBung

Der Vorhabenbereich ist fiir alle Verkehrsarten verkehrsgiinstig gelegen. Als Eckgrundstiick am
Knotenpunkt MartinistraBe/Kardinal-von-Galen-StraBe ist der Standort zweiseitig erschlossen.
Die Kardinal-von-Galen-StraBe bietet als HauptstraBe/értliche EinfahrtsstraBe' in der Stadt

Sammlung des Ortsrechts der Stadt Greven: Satzung Uber die Beschaffenheit und GroBe von Spielplatzen fiir
Kleinkinder vom 22. Januar 1973

2 StraBenkategorie nach RASt 06 Tabelle1 sowie Kapitel 5.2.5 und 5.2.6 (Forschungsgesellschaft fir StraBen- und
Verkehrswesen, Arbeitsgruppe StraBenentwurf: Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen, RASt 06; Koln,
2006)
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Greven die Uberdrtliche Anbindung, z. B. an die Bundesstrae 219 und 481, die MartinistraBe
fungiert als innerdrtliche WohnstraBe und dient der Ortlichen Vernetzung mit der Innenstadt.
Mit zahlreichen Versorgungs-, Dienstleistungs- und Bildungsangeboten ist die Innenstadt/Alt-
stadt Grevens in rd. 400 m sidlich des Vorhabenbereiches fuBlaufig erreichbar.

Neben der StraBeninfrastruktur ist mit dem in rd. 1 km westlich gelegenen Bahnhof und mit
dem Flughafen Miinster/Osnabriick (FMO) in rd. 7 km eine unmittelbare Anbindung an den
Fernverkehr gegeben.

Abseits der motorisierten ErschlieBungen sind insbesondere im Bereich der Emsaue, rd. 50 m
westlich des Vorhabenbereiches, Giberortliche Radwege, Wanderwege und Radwanderwege in
unmittelbarer Entfernung erreichbar.

Das Vorhabengebaude selbst wird iber zwei Hauszugdnge an der Kardinal-von-Galen-Stral3e
erschlossen. Erganzend zu den Hauszugangen wird im Bereich der Kolonnade der Zugang zum
Seniorentreff und -service angeordnet. Die Hofflachen kdnnen sowohl Uber einen barriere-
freien Zugang vom Seniorentreff als auch Uiber einen Gebdudedurchgang von der Martinistral3e
erreicht werden.

Die Anbindung der Tiefgarage erfolgt ausschlieBlich tGber die MartinistraBe. Eine reibungslose
und konfliktfreie Anbindung an das offentliche StraBenverkehrsnetz ist gewahrleistet. Das
prognostizierte Verkehrsaufkommen begrenzt sich auf den Verkehr der zukiinftigen Wohnnut-
zungen. Besucherstellplatze werden im 6ffentlichen Raum nachgewiesen.

8.2.2. OPNV-Anbindung

Mit dem 1 km westlich gelegenem Bahnhof Greven, dem Zentralen Busbahnhof (ZOB) in
rd. 280 m und der Bushaltestellen Niederort in rd. 80 m sudlich des Vorhabengebietes ist eine
sehr gute Anbindung an den Offentlichen Personennahverkehr gegeben. Die Linien RB 65, RE 7
und RE 15 bieten eine regelhafte Verbindung in Richtung Miinster sowie nach Rheine und Em-
den. Neben den Bahnlinien bieten die Buslinien 172, 251, 252, 253, 255, 261, 256, R51, R61
Verbindungen in die Region sowie zu stadtischen Zielen wie Schulen, 6ffentlichen und kultu-
rellen Einrichtungen und dem Krankenhaus.

8.2.3. Verkehrsfléchen

Mit der Vorhabenplanung wird die bereits mit dem Bebauungsplans Nr. 22.1 vorgesehene Auf-
weitung der MartinistraBe im Bereich des Knotenpunktes MartinistraBe/Kardinal-von-Galen-
StraBe aufgenommen, um insbesondere den 6stlichen Gehweg der MartinistraBBe zur Steige-
rung der Verkehrssicherheit fur die unmotorisierten Verkehrsteilnehmer zu erweitern. Auch
werden mit der Verschiebung der Gebiudefassade und Anderung des StraBenquerschnittes
die Sichtverhaltnisse im nicht signalisierten Knotenpunkt verbessert und die Verkehrssicherheit
aller Verkehrsteilnehmer erhoht.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der stadtischen Entwicklungsziele fir die 6ffentlichen Stra-
Ben werden die bereits mit dem Bebauungsplan Nr. 22.1 dargestellten Flachen aufgenommen
und nach § 9 (11) BauGB als

- offentliche StraBenverkehrsflache festgesetzt.
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Damit werden die langjahrigen stadtebaulichen und verkehrstechnischen Ziele der Stadt Gre-
ven aufgenommen und mit Realisierung der Vorhabenplanung umgesetzt. Die Moglichkeiten,
die sich mit der stadtebaulichen Neuordnung des Vorhabenbereiches auch fiir die Verkehrssi-
cherheit ergeben sind, durchweg positiv zu bewerten. Gleichwoh| werden die gewonnen Fla-
chen, wie aktuell vorgesehen, mit Ausbau der StraBe im Wesentlichen den unmotorisierten
Verkehrsteilnehmern zugutekommen, um die defizitiren Gehwege im Bereich der Marti-
nistrale aktiv zu verbessern.

Der Beginn der Tiefbauarbeiten im Bereich des Knotenpunktes ist den Technischen Betrieben
Greven (TBG VG / TBG AW) im Sinne eines koordinierten Baustellenmanagements rechtzeitig
anzuzeigen und abzustimmen.

8.3. Geh- und Wegerechte

Zur Auflockerung der straBenbegleitenden Fassade und Betonung des Kopfgebaudes verblei-
ben die straBenbegleitenden Gebaudeteile geringfligig hinter den Fassaden der Gebdude Mar-
tinistraBe Nr. 28 und WilhelmstraBe Nr. 7 zurlick und ricken hinter die festgestellte Grund-
stiicksgrenze. Auch das Kopfgebaude bleibt mit der geplanten Gebaudestellung mit Ausnahme
der auBeren Stutzen und Teile der Kolonnade (siehe Kapitel 1.3) hinter der Grundstiicksgrenze
zurtick.

Im Sinne des verkehrssicheren und barrierefreien Ausbaus der Gehwege werden die privaten
Grundstucksbereiche sowie die Bereiche unterhalb der Kolonnade einheitlich gestaltet. Eine
Differenzierung in 6ffentliche und private Flachen ist in der Ortlichkeit damit nicht sichtbar
gegeben. Um die bauordnungsrechtlich erforderlichen Rechte zugunsten der Allgemeinheit
planungsrechtlich zu sichern, sind die privaten Grundstiicksflachen vor den Fassaden sowie im
Bereich der Kolonnade nach & 9 (1) Nr. 21 BauGB mit

- einem Gehrecht flr die Allgemeinheit belegt.

Entsprechend der planungsrechtlichen Festsetzung ist die nachgehende Sicherung z. B. Uber
ein Wegerecht, eine Baulast oder eine Grunddienstbarkeit vorbereitet. Negative Auswirkungen
auf die Vorhabennutzung, wie unerwiinschte Einblicke in die privaten Wohnraume Uber den
unmittelbar an der Fassade vorbeifiihrenden Gehweg werden nicht gesehen.

Die Erdgeschossbereiche der Vorhabennutzung werden um rd. 0,60 m bis 1,70 m gegenuber
dem StraBenniveau der Kardinal-von-Galen-Stral3e angehoben. Mit dem bestehenden Gefalle
in Richtung Emsaue ist am hdchsten Gelandepunkt, im Anschluss an das Gebaude Wilhelm-
straBBe Nr. 7, eine ausreichende Briistungshdhe der Fenster sowie der Loggien gegeben, so dass
Passanten keinen direkten Einblick in die Wohnraume erhalten.

Eine planungsrechtliche Sicherung des mit den Planurkunden Nr. 347 und 392 von 1951 be-
stimmten Wegerechtes zugunsten des Grundstlickes Martinistra3e Nr. 28 ist nicht erforderlich.
Das Wegerecht ist bereits langjahrig grundbuchlich gesichert. Das zu diesem Zweck gebildete
Flurstiick Nr. 7 wird mit der Vorhabenplanung von einer Uberbauung ausgeschlossen und frei-
gehalten. Nachteilige Auswirkungen fiir den begtinstigten des Wegerechtes werden nicht ge-
sehen.
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8.4. Technische Infrastruktur, Ver- und Entsorgung

8.4.1. Strom, Gas und Wasser

Der Vorhabenbereich ist erschlossen. Das Vorhaben kann gleich der ehemaligen Nutzung auf
dem Vorhabengrundstiick tber die in der Kardinal-von-Galen-StraBe und MartinistraBe vor-
handenen Leitungssysteme ver- und entsorgt werden. Lediglich der Hausanschluss ist mit Re-
alisierung der Vorhabenplanung zu erneuern und ggf. um weitere Leitungssysteme (z. B. Glas-
faser) zu erganzen.

Mit Stellungnahme der Stadtwerke Greven kann die Loschwassermenge nur im Rahmen der
stadtseits mit dem Versorger fir diesen Stadtbereich vereinbarten Mengen bereitgestellt wer-
den. Sofern fiir das Vorhaben im Baugenehmigungsverfahren eine erhdhte Loschwassermenge
errechnet wird, ist das erforderliche Loschwasserdargebot lber eine private Loschwasserbe-
vorratung (z. B. unterirdische Léschwasserbehalter nach DIN 14230) sicherzustellen.

Als EntwicklungsmaBnahme im geschlossen bebauten Innenstadtbereich sind zur Vermeidung
von Schaden an vorhandenen Versorgungsanlagen und Unfdllen im Bauablauf die erforderli-
chen Tiefbauarbeiten unter Achtung der Sorgfaltspflicht fachméannisch durchzufiihren und auf
das notwendige MaB zu begrenzen. Zur Koordination der BaumaBnahmen und Lokalisation
von Leitungen ist die Anzeige der erdverlegten Versorgungseinrichtungen im Bedarfsfall bei
den Versorgungstragern anzufragen.

Mit dem baulichen Eingriff im 6ffentlichen StraBenraum ist der Baubeginn der geplanten Tief-
und HochbaumalBnahmen den Technischen Betrieben Greven (TBG VG / TBG AW) im Rahmen
eines koordinierten Baustellenmanagements rechtzeitig anzuzeigen und abzustimmen.

8.4.2. Niederschlagswasser

Die nach § 55 (2) WHG geforderte Versickerung oder Verrieselung von Niederschlagswasser
auf dem eigenen Grundsttick ist aufgrund der knappen Grundstiicksflache und des Flachenbe-
darfs des ruhenden Verkehrs im Vorhabenbereich nicht gegeben.

Gleichwohl wird mit der vorgesehenen Dachbegriinung sowie der Begriinung der Hofbereiche
und mindestens 0,50 m hohen Uberdeckung der Tiefgarage der Abfluss von Niederschlags-
wasser gedrosselt und mit der Rickhaltung von Oberflachenwassern die ortliche Verdunstung
geférdert. Zur Steigerung des Riickhaltevolumens kénnen in der Aufbauhéhe der Uberdeckung
der Tiefgarage sowie der Flachdachbereiche Speicher- bzw. Retentionsmedien realisiert wer-
den.

Damit wird mit der Vorhabenplanung ein positiver Beitrag zur Regulierung von Abflussmengen
insbesondere bei besonderen Regenereignissen geleistet. Die wasserwirtschaftlichen Auflagen
der Abwasserbeseitigungssatzung fir das Einzugsgebiet des Mischwassersystems Grevener In-
nenstadt werden auf der Ebene des Bebauungsplans beachtet. Konkrete Manahmen werden
auf der Ebene der Baugenehmigungsplanung formuliert und im Rahmen des Entwasserungs-
nachweises in ihren Auswirkungen rechnerisch dargestellt.

Neben dem Selbstschutz der Vorhabenplanung vor schadliche Folgen aus einer Uberstauenden
Kanalisation oder abflieBendem Oberflachenwasser bei besonderen Regenereignissen ist da-
mit ein wirkungsvoller Beitrag zum Funktionserhalt der Kanalisation verbunden.
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8.4.3. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt tber die MartinistraBe. Im Bereich des Hofzugangs sidlich der
Tiefgaragenzufahrt ist der Entsorgungspunkt geplant. Der Standort der Abfallbehalter ist so-
wohl von jeder Wohnung aus als auch fir die Entsorgungsbetriebe gut erreichbar. Am Tag der
Entsorgung konnen die Abfallbehélter zur Leerung vom Standort herausgerollt werden. Eine
gesonderte Aufstellflache im Bereich des Knotenpunktes ist nicht erforderlich.

Am gewahlten Standort konnen die Behalter gezielt gegen eine direkte Sichtbarkeit in die Ar-
chitektur eingebunden werden.

8.5. Immissionsschutz
8.5.1. Schallimmissionen

Mit Umsetzung der Entwicklungsziele ist die Entwicklung eines Wohngebaudes als Eckrandbe-
bauung am Knotenpunkt Kardinal-von-Galen-StraBe/Martinistralle geplant (siehe Kapitel 1.2
und 1.3). Die Kardinal-von-Galen-StraBe ist Teil des HauptverkehrsstraBennetzes und hat als
dérfliche HauptverkehrsstraBe/értliche EinfahrtsstraBe'™ eine wichtige Funktion im Grevener
StraBennetz. Die MartinistraBe ist der Kardinal-von-Galen-Stralle als QuartiersstraBe/Wohn-
straBe' untergeordnet.

Insbesondere mit Anschluss an die HauptverkehrsstraBe und damit einhergehendem Verkehrs-
larm sind besondere Anspriiche an den Schutz der zukiinftigen Wohnnutzungen zu stellen, um
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Ferner sind neben der Beurteilung
und Bewertung der Einflisse auf den Vorhabenbereich selbst auch die von der Planung auf die
angrenzende Wohnnachbarschaft ausgehenden Emissionen durch die geplante Tiefgarage zu
beurteilen. Die gutachterliche Beurteilung der Immissionen und Emissionen wurde auf Grund-
lage der stadtebaulichen Kennwerte der Vorhabenplanung, unter Zugrundelegung von Ver-
kehrsdaten der Stadt Greven' fiir den Pkw-Verkehr und Ansatz des Schwerlastverkehrsanteils
nach Tabelle 2 der RLS-16'® vorgenommen.

Fur die Beurteilung der auf die Vorhabennutzung sowie die Nachbarschaft einwirkenden Im-
missionen sind die Nutzungen im Sinne ihrer vorwiegenden Nutzung oder planungsrechtlichen
Festsetzungen als Allgemeines Wohngebiet (WA) beurteilt worden. Die Berechnungen erfolg-
ten fir alle Geschosse der Vorhabennutzung getrennt fiir den Tages- (6.00 bis 22.00 Uhr) und
Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00 Uhr) fiir den Prognosehorizont 2037. Die Bewertung des Ver-
kehrslarms wurde anhand der schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu

3 StraBenkategorie nach RASt 06 Tabelle1 sowie Kapitel 5.2.5 und 5.2.6 (Forschungsgesellschaft fir StraBen- und
Verkehrswesen, Arbeitsgruppe StraBenentwurf: Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen, RASt 06; Kolin,
2006)

4 StraBenkategorie nach RASt 06 Tabelle1 sowie Kapitel 5.2.2 und 5.2.4 (Forschungsgesellschaft fir StraBen- und
Verkehrswesen, Arbeitsgruppe StraBenentwurf: Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen, RASt 06; Kdlin,
2006)

5 auf Basis des sachlichen Teilplanes Mobilitat 2016 fir die Stadt Greven
6 Richtlinien fur den Larmschutz an StraBen, Ausgabe 2019
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DIN 18005-1" von 55/45 dB(A) tags/nachts sowie der Grenzwerte der 16. BImSchV'® 59/49
dB(A) tags/nachts vorgenommen. Emissionen der Tiefgarage wurden im Sinne von Gewerbe-
larm nach TA Larm' beurteilt.

Die Ergebnisse sind im Schalltechnischen Bericht zum Bebauungsplan (Zech
Ingenieurgesellschaft mbH Lingen, 31.01.2022) zusammengefasst und sind in der Anlage zum
Bericht in Form von Gebaudelarmkarten und Darstellungen der maBgeblichen AuBenlarmpegel
grafisch dargestellt.

Schalltechnische Untersuchung gemaB DIN 18005 und 16. BImSchV - Verkehrslarm

Wesentlicher Emittent des auf den Vorhabenbereich einwirkenden Verkehrslarms sind die mo-
torisierten Verkehre auf der Kardinal-von-Galen-StraBe sowie die Fahrmandver im Knoten-
punkt.

Als maBgebliche Immissionsorte sind zur Beurteilung der gesunden Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse neben den Wohn- und Aufenthaltsraumen auch die AuBenwohnbereiche zu betrachten.
Als in der Regel im tags genutzte Raume wird die Berechnung und Beurteilung der schalltech-
nischen Auswirkungen auf die AuBenwohnbereiche nur fir den Tageszeitraum durchgefihrt.

In Anwendung der Orientierungswerte der DIN 18005-1 sowie der Grenzwerte der 16. BImSchV
zeigen die Berechnungsergebnisse fiir die Gebaudefassaden der Vorhabenplanung, dass

- die Orientierungswerte

o im Hofbereich, mit einem maximalen Pegel von 47 dB, sowie an der Westfas-
sade, oberhalb der Tiefgarage, mit einem maximalen Pegel von 55 dB, tags ein-
gehalten bzw. unterschritten werden.

o an der Nordfassade sowie an der Fassade des Kopfgebaudes, mit einem maxi-
malen Pegel von 68 dB, tags Uberschritten werden.

o im Hofbereich, mit einem maximalen Pegel von 40 dB, nachts unterschritten
werden.

o an den straBenzugewandten Fassaden, mit einem maximalen Pegel von 61 dB,
Uberschritten werden.

- die Grenzwerte

o im Hofbereich sowie an der Westfassade, oberhalb der Tiefgarage, tags und
nachts eingehalten werden.

7 Schallschutz im Stadtebau Teil 1: Grundlagen und Hinweise fir die Planung. Juli 2002

8 Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverord-
nung) geandert durch Artikel 1V vom 18. Dezember 2014 | 2269 (Schienenlarm). Juni 1990 — gednderte Fas-
sung vom 18. Dezember 2014

9 Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz, Technische Anleitung zum
Schutz gegen Larm. 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998, S. 503), gedndert durch Verwaltungsvorschrift vom
01.Juni 2017 (BAnz AT 08. Juni 2017 B5), mit Erlass des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz des Landes NRW vom 18. Juli 2017 zur Korrektur von redaktionellen Fehlern beim Vollzug
der TA Larm
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o an allen weiteren straBenzugewandten Fassaden tags um bis zu 9 dB und nachts
um bis zu 12 dB Uberschritten werden.

In Betrachtung der schalltechnischen Auswirkungen des Verkehrslarms auf die AuBenwohnbe-
reiche (Terrassen, und Loggien) der Vorhabenplanung werden

- die Orientierungswerte in den Hofbereichen, mit einem Beurteilungspegel von maximal
48 dB, in allen Geschossen unterschritten.

- die Orientierungswerte an der Fassade zur MartinistraBe, mit einem Beurteilungspegel
von 55 dB, eingehalten.

- die Orientierungs- und Grenzwerte an der Kardinal-von-Galen-Stral3e, mit einem Beur-
teilungspegel von bis zu 69 dB, in allen Geschossen Uberschritten.

- die Orientierungs- und Grenzwerte im Bereich des Kopfgebaudes, mit einem Beurtei-
lungspegel von bis zu 64 dB, in allen Geschossen Uberschritten.

Mit den Ergebnissen sind wesentliche Larmeinwirkungen auf die zuklnftigen Nutzungen do-
kumentiert. Die Uberschreitungen liegen an der Fassade zur Kardinal-von-Galen-StraBe im Ta-
ges- und Nachtzeitraum innerhalb vergleichbarer Pegelwerte. In Teilen werden die allgemein
angewandte grundrechtliche Zumutbarkeitsschwelle — Schwelle der Unzumutbarkeit/Gesund-
heitsgefahrdung — von 70/60 dB(A) tags/nachts sowie die mit Beschluss des Bundesverwal-
tungsgerichtes von April 2018%° vertretene Ansicht zur Reduzierung dieser auf 67/57 dB(A)
tags/nachts fur allgemeine Wohngebiete bereits im Bestand iberschritten. Die ermittelten Be-
urteilungspegel von bis zu 69 dB(A) im Tages- und bis zu 61 dB(A) im Nachtzeitraum werden
ausschlieBlich Uber das bestehende Verkehrsaufkommen auf der innerértlichen Hauptver-
kehrsstraBe verursacht. Der vorhabenbezogene Mehrverkehr hat keinen essenziellen Einfluss
auf die ermittelten Pegelwerte. Es besteht eine wesentliche Vorbelastung durch Verkehrslarm.

Die Grenzwerte Uberschreitenden Emissionen treten in vergleichbaren Werten ber die ge-
samte Hohe der straBenseitigen Fassade auf. Fur die Berechnungshohe von 2,80 m der Erdge-
schossbereiche wurden die hdchsten Beurteilungspegel berechnet.

Mit der larmabschirmenden Wirkung des Vorhabengebaudes gegeniber dem Verkehrslarm
werden durch die architektonische Eigenabschirmung beruhigte Hofbereiche geschaffen.

Aktive SchallschutzmaBnahmen, zum Schutz der straBBenseitigen Fassaden, sind in diesem in-
nerstadtischen Stadtbereich und mit dem Stadt-/Ortsbild sowie der vorhandenen und geplan-
ten StraBenrandbebauung in jeglicher Hinsicht unvereinbar. Unter Beriicksichtigung der
Wohnbediirfnisse und Gestaltung des Stadtgefliges im Sinne der Allgemeinheit sind die ge-
planten Nutzungen zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse tber passive Schallschutz-
maBnahmen vor unzuldssigen Immissionen zu schitzen. Hierbei sind besondere Anforderun-
gen an die Gesamt-Schallddmm-Male der Fassaden und Fenster zu stellen. Als nicht abge-
schirmte emissionsnahe und erheblich beeinflusste Fassaden, resultieren mal3gebliche Aul3en-
larmpegel von 65 dB(A) bis 75 dB(A) an den auBeren Gebaudefassaden. Die maBgeblichen

20 BVerwG: Beschluss vom 25.04.2018 — BVerwG 9A 16.16
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AuBenlarmpegel sind nach DIN 41092, den Larmpegelbereichen Il bis V zugeordnet und mit
entsprechenden Schallschutzanforderungen belegt.

Fur die im Bebauungsplan mit einem maBgeblichen AuBenlarmpegel von 70 dB(A) (LBP IV) und
75 dB(A) (LPB V) abgegrenzten Teilbereiche sind bei Neubau und baugenehmigungspflichtiger
Anderung oder Nutzungsanderung von Aufenthaltsraumen im Sinne des § 46 BauO NRW nach
DIN 4109-1 Anforderungen an die Schallddmmung der AuBenbauteile (Wandteile, Fenster, Lif-
tungen, Dacher etc.) zu stellen. Die Anforderungen der DIN 4109-1 an die Gestaltung von Auf-
enthaltsraumen in den Larmpegelbereichen | bis Il werden, bei typischen Raumabmessungen
und Fensterflachen, unter Anwendung der Energieeinsparungsverordnung (EnEV) erfillt. Die
verbindlich umzusetzenden MaBnahmen sind nach § 9 (1) Nr. 24 BauGB planungsrechtlich ge-
sichert.

Da gesundes Schlafen bei in Spaltliftung stehenden Fenstern bei Beurteilungspegeln von tber
50 dB(A) und die Nutzung von gebdudegebundenen AuBenwohnbereichen bei Uberschreitung
der Orientierungs- und Grenzwerte nach den angewandten Richtlinien nicht méglich bzw. nur
eingeschrankt moglich sind, sind besondere SchallschutzmaBnahmen erforderlich. Die Umset-
zung von fensterunabhadngigen Luftungssysteme und schallabschirmenden MafBnahmen fir
AuBenwohnbereiche wird nach § 9 (1) Nr. 24 BauGB planungsrechtlich sichergestellt.

Mit dem Ziel der Innenentwicklung in einem verkehrlich gepragten und gewachsenem Sied-
lungsraum, kénnen zur Fortentwicklung des Stadtbereichs und Umsetzung wirtschaftlicher und
zeitgemaBer Wohnraumangebote mit wohnungsbezogenen bzw. wohnungsnahen AuBen-
wohnbereichen bei Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 auch die Grenz-
werte der 16. BImSchV fir erforderliche LirmminderungsmaBnahmen herangezogen werden.
Damit bleibt die Entwicklung des Stadtraumes zu Wohnzwecken grundsatzlich gegeben. Eine
nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und allgemeinen An-
forderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrleistet, ist gegeben.

Neben den privaten Terrassen und Loggien ist im Hofbereich ein gemeinschaftlicher Freiraum
geplant, der allen Bewohnern als Treffpunkt, Ort des Austauschs und der gemeinschaftlichen
Aktivitat (z. B. Gartnern) dienen sollen. Mit Umbau der mindergenutzten Flache wird somit auch
den sozialen Bediirfnissen entsprochen. Der Hofbereich wird tGber die Stellung des Gebaudes
vor negativen Larmeinflissen geschiitzt.

Schalltechnische Untersuchung gemaB TA Larm - Planbedingte Auswirkungen durch die
Tiefgarage (Parkplatzlarm) in der Nachbarschaft und im Vorhaben

Mit der geplanten vollstandigen Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer Tiefgarage sind
die Gerauschimmissionen durch die anlagenbezogenen An- und Abfahrtverkehr zu ermitteln.
Entsprechend der Vorhabenplanung sind in der Tiefgarage nur Anwohnerparkplatze vorgese-
hen. Gewerblich genutzte Stellplatze sind nicht Gegenstand der Planung.

21 DIN 4109-1: Schallschutz im Hochbau - Teil 1. Mindestanforderungen. Deutsches Institut fir Normung e.V.,
Berlin, Januar 2018

DIN 4109-2: Schallschutz im Hochbau — Teil 2. Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforderungen.
Deutsches Institut fir Normung e.V., Berlin, Januar 2018
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Nach TA Larm leisten Anlagen keinen relevanten Beitrag zur Gesamtgewerbeldrmsituation,
wenn der Richtwert anteilig um mindestens 6 dB unterschritten wird. Bei einer Unterschreitung
der Gesamtgewerbeldrmsituation von mindestens 10 dB liegt die Nachbarschaft auBerhalb des
Einwirkungsbereiches der geplanten Anlage.

Unter Ansatz der vorhabenbezogenen und auf die Art der baulichen Nutzung zuriickzufihren-
den  Parkplatzfrequentierung  zeigen die  Berechnungsergebnisse (siehe (Zech
Ingenieurgesellschaft mbH Lingen, 31.01.2022, S. 15 Tabelle 2)), dass die angesetzten Immissi-
onsrichtwerte von 55/40 dB(A) tags/nachts fiir die nachstgelegenen Immissionspunkte

- in der Nachbarschaft im Tageszeitraum, mit Differenzen von 14 dB und 18 dB, und
- im Nachtzeitraum, mit Differenzen von 5 dB und 9 dB unterschritten werden.

- an den untersuchten Fassaden der Vorhabenplanung tags um mindestens 12 dB und
nachts um 3 bis 25 dB unterschritten werden.

Die Berechnungsergebnisse flr Spitzenpegel zeigen ebenfalls, mit einer Differenz von 16 dB,
eine deutliche Unterschreitung des maximal zuldssigen Pegels fir Einzelereignisse am Tag. Im
Nachtzeitraum wurde jedoch eine Uberschreitung des maximal zulassigen Pegels fir Einzeler-
eignisse von 60 dB(A) um bis zu 9 dB berechnet.

Mit Ausnahme des Nachtzeitraums erzeugen die vorhabenbedingten Anwohnerverkehre kei-
nen relevanten Beitrag an der Gesamtlarmsituation. Hierbei ist darauf hinzuweisen, dass Ge-
rauschimmissionen von Anwohnerparkplatzen in Tiefgaragen auch in Wohngebieten bzw. in
einem von Wohnnutzungen gepragtem Bereich zu den Ublichen Alltagsgerduschen gehdren
und keine erheblichen, unzumutbaren Stérungen darstellen. Die Billigung von eigeninduzier-
ten Nutzungen wird auch durch Urteil des Verwaltungsgerichtes Baden-Wirttemberg vom
20.07.1995% erklart.

Bei Ublichem Betrieb und eigeninduzierter Nutzung der Tiefgarage sind somit keine unzulassi-
gen Gerduschimmissionen auf die Nachbarschaft sowie die Vorhabennutzung zu erwarten. Ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowie eine vertragliche Einbindung der Wohnnutzung
ist gegeben.

Gesamtfazit zum Immissionsschutz

Die Ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans entsprechen einer nachhaltigen stadtebau-
lichen Entwicklung im Sinne einer sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Boden-
nutzung.

In Anbetracht der hohen Vorbelastung durch den Verkehrslarm und des geringen vorhaben-
bezogenen Mehrverkehrs tragt die Vorhabenplanung zu keiner wesentlichen Erhéhung der
Beurteilungspegel bei. Auf den Vorhabenbereich selbst wirken jedoch zweiseitig Verkehrslar-
mimmissionen ein, die in Teilen die Zumutbarkeitsschwelle von 70/60 dB(A) (67/57 dB(A))
Uberschreiten. Entsprechend den rechtlichen MaBgaben ist mit Entwicklung eines Vorhabens
in einem stark vorbelasteten Stadtraum ein besonderes Abwagungserfordernis verbunden.

23 VGH Baden-Wurttemberg: Beschluss vom 20.07.1995 — VGH Baden-W(rttemberg 3 S 3538/94
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Hier wird mit Entwicklung des Vorhabens insbesondere tiber die larmvermeidenden und larm-
robuste Gebdudeanordnung ein larmabgeschirmter Hofbereich erzielt. In den larmabgewand-
ten Bereichen ist die Gestaltung von privaten und eines gemeinschaftlichen AuBenbereiches
fur die Nutzung im Tageszeitraum uneingeschrankt moglich.

Zu den vorhandenen Stral3en sind passive SchallschutzmaBnahmen erforderlich, die geschiitzte
Aufenthaltsrdume und damit gesunde Wohnverhéltnisse gewahrleisten. Aktive Schallschutz-
maBnahmen wie Larmschutzwande sind aufgrund der stadtebaulichen Lage des Vorhabenbe-
reiches nicht vertretbar. Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung, die die sozialen, wirt-
schaftlichen und allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse ge-
wahrleistet, ist Uber die aufgezeigten passiven SchallschutzmaBnahmen nach DIN 4109 sicher-
gestellt.

8.5.2. Luftschadstoffimmissionen

Fur das Stadtgebiet von Greven liegen keine lufthygienisch kritischen Belastungssituationen
mit Grenzwertlberschreitungen vor. Mit der vorhabenbezogenen Innenentwicklung im Sinne
des & 1 (5) BauGB wird dartiber hinaus eine verkehrsreduzierende und ressourcenschonende
Planung verfolgt, die mit der zentralen Lage und hohen Standortgunst — OPNV-Anbindung,
Nahe zu Versorgungseinrichtungen — die Wege zu Fu3 oder mit dem Fahrrad zurtickgelegt
werden steigert. Das motorisierte Verkehrsaufkommen je Wohneinheit und damit auch den
CO?-AusstoB wird reduziert.

Der Ubergeordnete Frischluftaustausch von der Emsaue Uber die Kardinal-von-Galen-Stral3e in
das Stadtgebiet wird Uber die Vorhabenplanung nicht beeintrachtigt. Kleinrdumig kommt es
durch die geplante geschlossene StraBenrandbebauung jedoch zu einer Reduzierung des Luft-
austauschs in den Hofbereichen. Negative Auswirkungen auf Kleinklima werden mit der Be-
bauungsstruktur gleichwohl nicht gesehen. Dazu wird mit der Begriinung der Hofbereiche so-
wie der Flachdachbereiche ein positiver Beitrag zur Beschattung der Flachen und Kihlung des
Bereiches Uber Verdunstungseffekte erzielt.

8.6. Bau- und Bodendenkmaler

Der Vorhabenbereich liegt am Rande der Altstadt von Greven sowie im Bereich des historischen
Verlaufs der Ems und des Ems-Hafens.

Nach Ruckbau der Bausubstanz im Vorhabenbereich im Frihjahr 2022 liegt das Grundstiick
aktuell als Brachflache vor. Das ehemals auf dem Grundstlick stehende Haus Terfloth/Nord-
horn, wessen alteste Gebaudeteile vermutlich um 1800 errichtet wurden, konnte aufgrund
langjahrigen Leerstands und darauf zurtickzufihrenden durchgreifenden Bauschaden nicht er-
halten werden. Das Gebaude stand nicht unter Denkmalsschutz.

In Wirdigung der Belange des Denkmalschutzes und Sicherung moglicher Kulturgiter sind
potenzielle Funde nach § 16 DSchG unverzuglich der Unteren Denkmalschutzbehdrde oder
dem LWL anzuzeigen und deren Entscheidung und Weisung abzuwarten.
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8.7. Bodenschutz, Bodenverunreinigung und Bodenveranderung

8.7.1. Beanspruchung von Boden

Mit Grund und Boden soll nach § 1a (2) BauGB sparsam und schonend umgegangen werden.
EntwicklungsmaBnahmen zur Innenentwicklung, durch Wiedernutzbarmachung und Nachver-
dichtung von Flachen sollen in der stadtebaulichen Entwicklung praferiert werden. Das Maf3
der Versiegelung soll dabei auf das notwendige MaB reduziert werden.

In Nachnutzung des innerstadtischen mindergenutzten Grundstiickes MartinistraBe 30 ent-
spricht die Vorhabenplanung den Grundsatzen des § 1a (2) BauGB. Durch Errichtung einer Tief-
garage und dem Ausschluss von ebenerdigen Stellplatzen zugunsten einer begriinten Gestal-
tung der Hofbereiche wird auch die oberflachige Versiegelung auf das notwendige Maf3 be-
grenzt. Eine allgemeine Reduzierung des Versiegelungsgrades im Vorhabenbereich ist auf-
grund der knappen Grundstticksflachen und dem Bedarf an Flachen fir ruhenden Verkehr nicht
moglich. Die Nachverdichtung des Grundstlickes entspricht den rechtlichen Bestimmungen
und gliedert sich vertraglich in die bestehenden Stadtstruktur ein (siehe Kapitel 8.1.2). Seltene
oder noch unbeanspruchte Boden werden nicht beansprucht.

8.7.2. Altlasten, Altstandorte

Altlasten sind nach aktuellem Kenntnisstand im Vorhabenbereich nicht vorhanden. Als vorwie-
gender Wohnstandort sind Bodenbelastungen nicht wahrscheinlich. Eine ehemalige oder his-
torische gewerbliche Nutzung ist nicht bekannt.

8.8. Kampfmittel

Bei Auffinden von Bombenblindgdangern/Kampfmitteln im Zuge von Erd- und Bauarbeiten sind
aus Sicherheitsgriinden die Arbeiten sofort einzustellen und ist unverziliglich der stattliche
Kampfmittelrdaumdienst zu informieren. Etwaig erforderliche Ramm-, Bohr- und Griindungsar-
beiten sind als besonders gefahrdend anzusehen und rechtzeitig im Planungsstadium zur Si-
cherheitsiiberpriifung anzumelden.

8.9. Artenschutz

Mit den Zielen zur Entwicklung eines Wohngeb&udes unter Uberformung der vorhandenen
Grundstucksstrukturen ist nach den Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgeset-
zes (BNatSchG) eine Artenschutzrechtliche Prifung durchzufiihren, um artenschutzrechtliche
Konflikte oder Zugriffsverbote nach § 44 (1) BNatSchG auszuschlieBen und die Vollzugsfahig-
keit des Bebauungsplans zu gewahrleisten.

Im Ergebnis der Artenschutzrechtlichen Priifung der Stufe 1 (Schultewolter, 19.05.2022) ist fest-
zuhalten, dass es weder beim Riickbau der Gebaudestrukturen (siehe Kapitel 1.1 und 7) noch
mit Entwicklung der vorliegenden Planungsziele bei Fledermausarten oder planungsrelevanten
Vogelarten zu artenschutzrechtlichen Konflikten kommt. Das Umweltprotokoll fasst die Ergeb-
nisse der gem. §8 2 (4) i.V.m. § 1 (6) Nr. 7 u. (1a) BauGB durchzufihrenden Umweltpriifung
zusammen, in der die mit den mdglichen Nutzungen verbundenen voraussichtlichen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet werden. Inhaltlich und in der Zusammen-
stellung der Daten berticksichtigt das Umweltprotokoll die Vorgaben der Anlage zu §§ 2 (4)
und (2a) BauGB. Umfang und Detaillierungsgrad des vorliegenden Umweltprotokolls werden
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von der Stadt festgelegt und richten sich danach, was in angemessener Weise verlangt werden
kann bzw. fir die Abwagung der Umweltbelange erforderlich ist.

Der Untersuchungsbereich des vorliegenden Umweltprotokolls umfasst im Wesentlichen den
Bereich des Bebauungsplanes VBP Nr. 22.12 ,MartinistraBe 30". Je nach Erfordernis und raum-
licher Beanspruchung des zu untersuchenden Schutzgutes erfolgt eine Variierung dieses Un-

tersuchungsraums.
9. Umweltprotokoll — Berticksichtigung der Umweltbelange
9.1. Einleitung

Kurzdarstellung des Inhalts

Der Rat der Stadt Greven hat in seiner Sitzung am 20.05.2021 die Aufstellung des Bebauungs-
planes VBP Nr. 22.12 ,MartinistraBe 30" beschlossen, um die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir den Bau eines Wohngebdudes an der MartinistraBe zu schaffen. Das Bauleitplan-
verfahren wird als Vorhabenbezogener Bebauungsplan (VBP) gem. § 13a BauBG durchgefihrt.
Das Vorhaben soll auf dem Eckgrundsttick MartinistraBe 30 / Kardinal-von-Galen-StraB3e reali-
siert werden. Das Vorhaben umfasst die Flurstiicke 6, 7, 20 und 21 der Flur 9 der Gemarkung
Greven. Der Geltungsbereich ist dem VBP-Plan zu entnehmen.

Im Stadtgrundriss liegt das Baugrundsttick MartinistraBe 30 an einem wichtigen Kreuzungs-
punkt von der das Stadtzentrum im Nordwesten tangierenden Kardinal-von-Galen-Stralle mit
der Uber den Niederort zur Innenstadt fihrenden MartinistraBe. Die Neubebauung der Stra-
Benecke reagiert mit einem leicht gedrehten, auf der StraBenecke platzierten, dreigeschossigen
Satteldachgebaude, auf das gegenlberliegende ebenfalls leicht gedrehte Gebaude. Das her-
ausgestellte Gebaude nimmt dabei auch die Flucht der gegentiber einmindenden Friedrich-
Ebert-StraBe auf und richtet die Westfront auf die von der Emsbriicke heraufkommenden Kar-
dinal-von-Galen-StraBBe aus. Es markiert daher sowohl den Verlauf der MartinistraBe als auch
den Verlauf der Kardinal-von-Galen-StraB3e als wichtige StraBenecke. Die stadtebauliche Aus-
formung der Kreuzung wird rdumlich durch das Naturdenkmal auf der norddstlichen StraBBen-
ecke komplettiert. Nordlich des Bauvorhabens an der Friedrich-Ebert-StraBe befindet sich als
Nachnutzung eines stadtgeschichtlich bedeutenden ehem. Industrieareals das Kulturzentrum
der Kulturinitiative der Stadt Greven.

Als direkte Nachbarbebauung unmittelbar an der Martinistrae im Stiden angrenzend wurde
2015 ein dreigeschossiger Gewerbe- und Wohnungsneubau mit Mansarddach und dariber
ausgebautem Dachgeschoss errichtet. An der Kardinal-von-Galen-Stral3e schlieBt an der Ecke
zur WilhelmstraBe ein zweigeschossiger Gewerbe- und Wohnungsbau aus den 60-iger Jahren
mit einem Walmdach an. Das Vorhaben, ein dreigeschossiger Neubau mit Dachgeschoss, im
Eck-Baukorper als Satteldach, anschlieBend als Pultdach (ca. 50° Dachneigung), setzt sich von
den v. g. angrenzenden Nachbarbauten jeweils mit einem zweigeschossigen Bauteil ab, dass
die Hohen der Mansarddach-Traufe (MartinistraBe 28) und der Walmdach-Traufe (Kardinal-
von-Galen-Strafe) aufnimmt. Die Nutzungen 36 Wohnungen, davon 24 WE fiir 1 Person, 9 WE
fr 2 Personen und 3 WE fir 3 Personen im EG, 1. OG, 2. OG und DG. Alle Wohnungen sind
forderfahig, barrierefrei und haben eine Loggia.
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Der ca. 1.363 m? groBe Planbereich liegt am westlichen Stadtrand von Greven. Er umfasst eine
Flache, die bereits bebaut und durch eine mit Schotter teilversiegelte Flache gekennzeichnet
ist. Zwei groBere Bestandsbaume wurden bereits entfernt. Entsprechend der Baumschutzsat-
zung erfolgte eine Abldsung an die Stadt Greven.

Die Flache wird als Flache fiir die Wohnnutzung mit angegliederten Dienstleistungsnutzungen
(89 (1) Nr.1i. V. m. § 12 (3) BauGB) ausgewiesen. Zulassig ist/sind - ein Wohngebaude, an die
Wohnnutzung angegliederte Dienstleistungsnutzungen (wie ein Servicepoint, ein Gemein-
schaftstreff, ein Gruppenraum/Begegnungsort). Dienstleistungsnutzungen sind mit einer ma-
ximalen Nutzflache von insgesamt 175 m? ausschlieBlich im Erdgeschoss anzuordnen. Die zu-
lassige Grundflache darf durch die Flache von Tiefgaragen und unterirdischen Gebaudeteilen
bis zu einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 Uberschritten werden. Weitere Festsetzungen be-
treffen unter anderem die Gebdaudehodhe, Dachbegriinung (Extensiv- und Intensivbegriinung),
Photovoltaik sowie einzuhaltende Larmpegelbereiche.

Ziele des Umweltschutzes

Die auf den im folgenden genannten Gesetzen bzw. Richtlinien basierenden Vorgaben fiir das
Plangebiet werden je nach Planungsrelevanz inhaltlich bei der Betrachtung der einzelnen
Schutzguter konkretisiert.

Tab. 1: Beschreibung der Umweltschutzziele

Umweltschutzziele

Mensch Hier bestehen fachliche Normen, die insbesondere auf den Schutz
des Menschen vor Immissionen (z.B. Larm) und gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zielen (z.B. Baugesetzbuch, TA Larm, DIN 18005
Schallschutz im Stadtebau).

Bezuglich der Erholungsmdglichkeit und Freizeitgestaltung sind Vor-
gaben im Baugesetzbuch (Bildung, Sport, Freizeit und Erholung) und
im Bundesnaturschutzgesetz (Erholung in Natur und Landschaft)
enthalten.

Biotoptypen, Die Berticksichtigung dieser Schutzgiter ist gesetzlich im Bundesna-
Tiere und Pflanzen, |turschutzgesetz, dem Landesnaturschutzgesetz NW, dem Bun-
Biologische Vielfalt, |deswaldgesetz und dem Landesforstgesetz NRW und in den ent-
Arten- und sprechenden Paragrafen des Baugesetzbuches (u.a. zur Sicherung
Biotopschutz der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und der
Tier- und Pflanzenwelt einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Le-
bensraume sowie Erhalt des Walds wegen seiner Bedeutung fiir die
Umwelt und seiner oOkologischen, sozialen und wirtschaftlichen
Funktion) sowie der Bundesartenschutzverordnung vorgegeben.
Umweltschutzziele im Sinne der naturschutzfachlichen Eingriffsrege-
lung werden, sofern erforderlich auf der Ebene der verbindlichen
Bauleitplanung berticksichtigt. Ebenso sind die artenschutzrechtli-
chen Belange bei der Aufstellung eines Bebauungsplanes zu beach-
ten.
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Umweltschutzziele

Flache, Boden und Hier sind die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes, des Bun-
Wasser des- und Landesbodenschutzgesetzes (u.a. zum sparsamen und
schonenden Umgang mit Grund und Boden, zur nachhaltigen Siche-
rung oder Wiederherstellung der Bodenfunktionen), der Bundesbo-
denschutzverordnung und bodenschutzbezogene Vorgaben des
Baugesetzbuches (z.B. Bodenschutzklausel) sowie das Wasserhaus-
haltsgesetz und das Landeswassergesetz (u.a. zur Sicherung der Ge-
wasser zum Wohl der Allgemeinheit und als Lebensraum fir Tier und
Pflanze) die zu beachtenden gesetzlichen Vorgaben.

Landschaft Die Beriicksichtigung dieses Schutzguts ist gesetzlich im Bundesna-
turschutzgesetz, dem Landesnaturschutzgesetz NW (u.a. zur Siche-
rung der Vielfalt, Eigenart und Schdnheit sowie des Erholungswerts
der Landschaft) und in den entsprechenden Paragrafen des Bauge-
setzbuches vorgegeben. GemaB § 10 Landesnaturschutzgesetz sind
als Entwicklungsziele fir die Landschaft insbesondere der Aufbau
des Biotopverbundes und die Forderung der Biodiversitat von Be-
deutung.

Luft und Klima Zur Erhaltung einer bestmdoglichen Luftqualitat und zur Vermeidung
von schadlichen Umwelteinwirkungen sind die Vorgaben des Bau-
gesetzbuchs, des Bundesimmissionsschutzgesetzes und der TA Luft
zu beachten. Vorgaben bestehen indirekt Giber den Schutz von Bio-
topen des Bundesnaturschutzgesetzes und direkt durch das Lan-
desnaturschutzgesetz NW mit Vorgaben fir den Klimaschutz.

Kultur- und Bau- oder Bodendenkmale sind durch das Denkmalschutzgesetz un-
Sachgiiter ter Schutz gestellt. Der Schutz eines bedeutenden, historischen Orts-
und Landschaftsbilds ist in den entsprechenden Paragrafen des Bau-
gesetzbuchs bzw. des Bundesnaturschutzgesetzes vorgegeben. Die
Bestandsgebaude unterliegen nicht dem Denkmalschutz.

9.2. Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario) und
der erheblichen Umweltauswirkungen der Planungen wahrend der Bau- und Be-
triebsphase

Bei der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Plandurchfiihrung werden,
soweit auf dieser Ebene mdglich, insbesondere die etwaigen erheblichen Auswirkungen des
geplanten Vorhabens auf die Schutzglter beschrieben. Die Beschreibung umfasst dabei — so-
fern zu erwarten — die direkten, indirekten, sekundaren, kumulativen, kurz-, mittel- und lang-
fristigen, standigen und voriibergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen. Den
ggf. einschlagigen und auf EU-, Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegten Um-
weltschutzzielen soll dabei Rechnung getragen werden.
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Tab. 2: Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und Prognose Uber die erheblichen Um-
weltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung.

Schutzgut Mensch

Bestand

Der Planbereich wird derzeit als Bauflache mit einem Bestand aus Gebau-
den und Hofflachen genutzt und Gbernimmt folglich eine Funktion fir die
Wohnnutzung und in einem geringen Teil firr eine gewerbliche Nutzung
als Baustofflager.

Es besteht keine regionale / tiberregionale Funktion fiir die Erholungsnut-
zung.

In der Nachbarschaft zum Anderungsbereich befinden sich schutzbediirf-
tige Nutzungen (Wohnnutzungen).

Es bestehen Vorbelastungen aus dem Kfz-Verkehr auf der Martinistral3e
und der Kardinal-von-Galen-StraBe.

Baubedingte
Auswirkungen

Mit der Aufstellung des VBP wird die Uberbauung einer bereits bebauten
und genutzten Flache planungsrechtlich vorbereitet. Erhebliche Anderun-
gen im Verhaltnis zum Bestand sind nicht erkennbar. Insgesamt wird das
Bauvolumen aber vergrofBert.

Regionale / Uberregionale Erholungsfunktionen werden nicht berihrt.

Im Zuge nachfolgender Bauarbeiten kdnnen baubedingte Auswirkungen
auf die umliegenden Anwohner i.S.v. Baustellenverkehren, Staubaufwirbe-
lungen und voriibergehenden Larmeinwirkungen auftreten. Das Mal3 der
Erheblichkeitsschwelle wird dabei voraussichtlich aufgrund der zeitlich be-
grenzten Dauer von Bauarbeiten und der zu erwartenden gesetzlich gere-
gelten Arbeitszeiten nicht Uberschritten.

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingt ist eine geanderte Immissionssituation anzunehmen. Im
Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine schalltechni-
sche Untersuchung erarbeitet, in der die im Zusammenhang mit der Pla-
nung stehenden zu erwartenden schalltechnischen Auswirkungen auf die
im Umfeld befindlichen schutzwiirdigen Nutzungen ermittelt, bewertet
und in die Abwdgung eingestellt werden. Soweit erforderlich werden MaB-
nahmen zum Schutz vor erheblichen Larmimmissionen im VBP festgelegt.
Die Ermittlung des maBgeblichen AuBenlarmpegels gemaB DIN 4109 fir
die AuBenfassaden des geplanten Bauvorhabens "Neubau eines Senioren-
wohnhauses mit 36 WE" in 48268 Greven hat ergeben, dass sich - abhangig
von der Nutzung, der Lage und Orientierung der Raume - maBgebliche
AuBenlarmpegel von 58 dB bis 74 dB ergeben.

Nachts wird an Teilen der Fassaden in allen Geschossen ein Beurteilungs-
pegel von tber 50 dB(A) verursacht. Neben passiven SchallschutzmaBnah-

men auf Grund der Orientierungswertiiberschreitungen sind somit fir
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einzelne Raume in allen Geschossen schallgedampfte Liftungen fiir vor-
wiegend zum Schlafen genutzte Raume erforderlich.

Die Beeintrachtigungen durch Larm lassen sich bautechnisch 16sen, so das
keine umwelterheblichen Wirkungen verbleiben.

Die Beurteilung der Larmsituation erfolgt im Sinne der Larmvorsorge ge-
maB TA Larm.

Hierbei wurden vor allem die von dem o. g. Vorhaben ausgehenden
Larmemissionen, verursacht durch die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage,
bericksichtigt. Die Berechnungen haben ergeben, dass an den benachbar-
ten Wohngebduden die Immissionsrichtwerte der TA Larm sowohl im Ta-
ges- als auch im Nachtzeitraum um mindestens 3 dB unterschritten wer-
den.

Auch hier sind keine umwelterheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt

Bestand

Der rund 1.360 m? groBe Planbereich liegt im westlichen Siedlungsraum
von Greven. Er umfasst ein bereits genutztes und bebautes Grundstuick.
Allseitig schlieBen sich unmittelbar Siedlungsstrukturen an.

Fur das Plangebiet liegen weder ein Landschaftsplan noch Festsetzungen
oder Schutzgebiete (Naturschutz-, Landschaftsschutzgebiet) noch stadti-
sche Satzungsbereiche vor.

In westlicher Richtung besteht ein Ubergang in den Bereich der Emsaue
mit Schutzgebietsausweisungen. Bestehende Schutzgebiete des Umfeldes
sind das FFH-Gebiet Emsaue DE-3711-301 / VB-MS-3610-006 / NSG-Em-
saue zwischen Greven-Fuestrup und Emsdetten (Kreis Steinfurt), GSN 0520
sowie einzelne Biotopkatasterflachen im Bereich der Ems.

Auswirkungen, die die Schutz- und Erhaltungsziele der Schutzgebiete be-
treffen sind aufgrund der Planungsziele und Festsetzungen des VBP sowie
der gegebenen Entfernung bzw. der deutlich unterschiedlichen Lebens-
raumstrukturen des Plangebietes und der Schutzgebiete nicht zu erwarten.
Unmittelbare Beziehungen zum Bereich der Emsaue als FFH-Gebiet beste-
hen nicht.

Die Lebensraumstrukturen sind deutlich unterschiedlich, so das keine Be-
eintrachtigungen aus dem Planvorhaben auf das FFH-Gebiet erkennbar ist.

Aufgrund der Lage unmittelbar an der MartinistraBe (Hauptdurchfahrts-
straBe) und der damit einhergehenden Stoérungen ist fir das Plangebiet
von einer hohen Stérungsintensitat und einer eher geringen biologischen
Vielfalt auszugehen. Vorkommen von Tieren und Pflanzen werden im Rah-
men artenschutzfachlicher Belange gem. § 44 (1) BNatSchG betrachtet.
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Im Ergebnis der Artenschutzpriifung sind keine Vorkommen von streng
geschiitzten Arten festgestellt worden. Erhebliche Beeintrachtigungen des
Schutzgutes Biotoptypen, Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt sind
nicht festzustellen.

Baubedingte
Auswirkungen

Mit Umsetzung des Planvorhabens wird die bereits genutzte Flache einer
Wiederbebauung zugefiihrt. Baubedingte Auswirkungen kénnen durch die
im Rahmen der Planumsetzung entstehenden Stérungen z.B. Durch Bau-
verkehre (Licht, Larm, Staub) nicht ausgeschlossen werden. Nach derzeiti-
gem Kenntnisstand sind jedoch keine voraussichtlichen, erheblichen bau-
bedingten Auswirkungen zu erwarten.

Artenschutzrechtliche Belange wurden im Rahmen einer ASPV (Arten-
schutzvorpriifung) einschlieBlich einer Ortlichen Untersuchung der Ge-
baude und Geholze geprift. Unter Einhaltung von Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaBnahmen sind keine artenschutzrechtlichen Konflikte zu
prognostizieren.

Erhebliche Beeintrachtigungen auf das FFH-Gebiet konnen aufgrund der
GroBe des Plangebietes als auch der deutlich unterschiedlichen Lebens-
raumstrukturen ausgeschlossen werden.

Hinzuweisen ist auf die an der Kardinal-von-Galen-Strae stehende
Schwarznuss, die als besonderer GroBbaum entsprechend wahrend der
Bauarbeiten vor Einflissen aus dem Baubetrieb zu schitzen ist. Hier sind
gegebenenfalls Schutzvorkehrungen des Stammes und insbesondere der
ausladenden Kronen vorzuhalten.

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Durch den eigentlichen Betrieb werden mit der Planung voraussichtlich
keine erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen auf die Schutzgtter vor-
bereitet. Das Storpotenzial ist aufgrund der Lage an der Martinistral3e be-
reits zum jetzigen Zeitpunkt als verhaltnismaBig hoch einzuschatzen.
Hochwertige Lebensraumstrukturen im Planbereich oder dem naheren
Umfeld sind nicht vorhanden.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das FFH-Gebiet Emsaue konnen auf-
grund der Entfernung und der angestrebten Nutzung sicher ausgeschlos-
sen werden.

Schutzgut Fldache

Bestand

Das Umweltschutzziel eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB3 zu begrenzen (vgl. §
1 Landesbodenschutzgesetz) wird insofern beachtet, als dass mit der vor-
liegenden Planung Flachen mit entsprechender weitgehend gleichartiger
Nutzung wieder bebaut werden. Auch besteht ein Anschluss an die
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bestehende Bebauung, so das eine moglichst kompakte Siedlungsentwick-
lung verfolgt wird.

Der Planbereich umfasst eine Flache von rund 1.360 m? die im Regional-
plan Minsterland als Flache fir ,Allgemeine Siedlungsbereiche” und im
Flachennutzungsplan als (MK) Mischgebiet / Kerngebiet der Stadt Greven
dargestellt ist. Die Flache ist bereits vollstandig erschlossen, so dass keine
weiteren, besonderen ErschlieBungsarbeiten erforderlich sind.

Das Schutzgut beinhaltet als Teil der Landschaft auch Grundflachen im
Sinne des § 14 (1) BNatSchG. Werden Grundflachen hinsichtlich ihrer Ge-
stalt oder Nutzung so verandert, dass die Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes oder das Landschaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrach-
tigt wird, liegt ein Eingriff vor, der zu kompensieren ist (vgl. Schutzgut ,Bo-
den”). Da es sich um eine Wiedernutzung bereits bebauter Flachen handelt,
wird hier keine Erheblichkeit fir das Schutzgut gesehen.

Baubedingte
Auswirkungen

Durch die Lage im zentralen Siedlungsbereich sind keine relevanten Beein-
trachtigungen auf das Schutzgut zu prognostizieren.

Durch die geplante Dachbegriinung und durch die Wahl eines versicke-
rungsfahigen Pflasters konnen negative Auswirkungen auf das Schutzgut
im Rahmen der Planumsetzung / der Bauausfiihrung reduziert werden.

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Eine betriebsbedingte erhebliche Betroffenheit des Schutzgutes ist nicht
Zu erwarten.

Schutzgut Boden

Bestand

Dem Planbereich unterliegt gemaB Bodenkarte des Geologischen Dienstes
NRW (BK 1: 50.000) ein quartdrer Flugsand aus Fein- und Mittelsanden,
zum Teil schluffig in gelbweisser bis graubrauner Farbung (schluffig-leh-
miger Sand bzw. stark sandiger Lehm. Aufgrund des Grundwassereinflus-
ses handelt es sich um einen Gley-Vega der Stufe 4 (Flurabstand ca. 13-20
dm) ohne Staunasse.

Die Schutzwirdigkeit ist als Wasserspeicher im 2-Meter-Raum mit hoher
Funktionserfillung als Regulations- und Kiihlungsfunktion bezeichnet. Die
Verdichtungsempfindlichkeit wird ebenso als hoch bezeichnet. Ebenso ist
die nutzbare Feldkapazitat hoch. Aufgrund der guten Wasserversorgung
besteht eine hohe Eignung als Acker - oder Weideland. Eine Versickerung
(im 2 m Raum) ist nur eingeschrankt Giber Mulden-rigole-Systeme mit ge-
drosselter Ableitung moglich.

Die Ertragsfahigkeit liegt im mittleren Bereich (Bodenschadtzung zwischen
38 - 46).
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Die urspriinglichen Bodenverhaltnisse sind bereits durch die Vornutzun-
gen als Wirtschaftshof und Bauflache weitgehend verschwunden. Auch die
Anlage der Kellergeschosse hat hier zu Veranderungen des nattrlichen Bo-
dengefliges geflihrt. Insgesamt sind die nattirlichen Bodenverhaltnisse da-
her durch die anthropogene Tatigkeit Giberformt worden und liegen nicht
mehr vor.

Der Boden wird als gut bis sehr gut fiir eine Erdwarmenutzung (Erdwarme-
kollektoren) benannt.

Baubedingte
Auswirkungen

Bei der Umsetzung des Planvorhabens wird ein nicht vermehrbares Gut
Uberbaut. Eine Inanspruchnahme des Schutzgutes ist baubedingt unaus-
weichlich und stellt eine Beeintrachtigung dar. Aufgrund der Vorpragung
erscheint die Veranderung bzw. Nachnutzung als nicht erheblich.

Durch das Befahren des Baufeldes mit Baufahrzeugen kdnnen lokale Bo-
denverdichtungen entstehen - insbesondere bei unglinstigen Witterungs-
verhaéltnissen - die nur schwer wieder lockerbar sind.

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Ein Eintrag von bodenverunreinigenden Stoffen (Schmiermittel, Kraft-
stoffe) ist bei ordnungsgemaBem Betrieb zukiinftiger Kfz auszuschlieBen.

Insgesamt Uberschreiten die mit der Planumsetzung verbundenen be-
triebsbedingten Auswirkungen die Erheblichkeitsschwelle voraussichtlich
nicht.

Schutzgut Wasser

Bestand

Es sind keine klassifizierten Oberflachengewasser im Planbereich oder an-
grenzend vorhanden. Einflisse auf die Ems werden nicht gesehen. Der
Planbereich liegt auBerhalb von Wasserschutzgebieten.

Der Planbereich liegt Uber dem Grundwasserkorper der Ems. Der Planbe-
reich liegt nicht innerhalb einer ausgewiesenen Flache der Hochwasserge-
fahrenkarte nach Angaben im Geoportal NRW (https://www.geopor-
tal.nrw/themenkarten).  Nach  der  Karte  Flussgebiete = NRW
(https://www.flussgebiete.nrw.de/gefahren-und-risikokarten-tezg-ems-
5873) Teilkarte BO12 liegt der Planbereich im randlich hochwasserge-
schiitzten Bereich innerhalb der Pegel Greven (HQ haufig 7,39 m, HQ 100:
7,84 m, HQextem: 853 m) bei Wassertiefen von 0,0 - 05 m.
(https://www.flussgebiete.nrw.de/gefahren-und-risikokarten-tezg-ems-
5873).

Baubedingte
Auswirkungen

Mit Umsetzung der Planung werden keine Oberflachengewasser / Wasser-
schutzgebiete beeintrachtigt.

Die naturlichen Grund- und Niederschlagswasserverhaltnisse werden im

Rahmen einer nachfolgenden  Umsetzung  verdndert.  Unter
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Berlicksichtigung der groBraumigen Wirkungen der Grundwasserstrome
werden diese Veranderungen nicht die Erheblichkeitsschwelle tGberschrei-
ten.

Bei einem erwartungsgemaB unfallfreien Betrieb der Baufahrzeuge und
Maschinen sind Verschmutzungen des Schutzgutes, z.B. durch Schmier-
und Betriebsstoffe nicht anzunehmen.

Starkregenereignisse konnen durch das o6ffentliche Entwéasserungsnetz
nicht immer vollstdndig aufgenommen werden, sodass es zur Uberflutung
von Gebduden, StraBen und Freiflaichen kommen kann. Grundsatzlich
sollte jeder Eigentiimer sich wirkungsvoll und dauerhaft gegen schadliche
Folgen von Rickstau schitzen. Die Stadt haftet nicht fur Schaden, die
durch héhere Gewalt hervorgerufen werden. Sie haftet auch nicht fir Scha-
den, die dadurch entstehen, dass Riickstausicherungen nicht vorhanden
sind oder nicht ordnungsgemaB funktionieren. Um die zukilinftigen Ge-
baude gegen Uberflutung zu sichern, wird empfohlen, auch bei barriere-
freien Zugingen den Uberflutungsschutz zu beachten und ggf. Schutz-
maBnahmen vorzusehen. Hierbei sollte u. a. das Merkblatt DWA-M 553
+Hochwasserangepasstes Planen und Bauen” beachtet werden. Die gemal
DWA-M 553 vorgesehenen Strategien zur Risikominimierung ,Auswei-
chen”, ,Widerstehen” und/oder ,Anpassen” sollten entsprechend der
Schutzwirdigkeit der jeweils geplanten baulichen Nutzung gewahlt bzw.
kombiniert werden.

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine voraussichtlichen, erheblichen,
baubedingten Auswirkungen im Rahmen einer nachfolgenden Umsetzung
ZU erwarten.

Vorzusehen sind im Rahmen der weiteren Planungen entsprechende Ver-
sickerungs- oder Riickhaltesysteme, um das stadtische Entsorgungssystem
zu entlasten. Gleichzeitig kann anfallendes Oberflachenwasser fiir die
Grinflachenbewasserung genutzt werden.

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Ein Eintrag von bodenverunreinigenden Stoffen ist bei ordnungsgemaBem
Betrieb der zuklinftigen Kfz auszuschlieBen.

Aufgrund der zukiinftigen Nutzung ist nicht von erheblichen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut auszugehen.

Schutzgut Luft- und Klimaschutz

Bestand

Auf Grundlage des Fachinformationssystems ,Klimaanpassung” (Landes-
amt far Natur, Umwelt und Verbraucherschutz NRW, 2022,
http://www.klimaanpassung-karte.nrw.de/) ist der Anderungsbereich
durch ein stadtisches Klima gekennzeichnet (Stadtrandklima).
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Luft und Klima im Planbereich werden durch die vorherrschenden Einflisse
der Bebauung bestimmt. Die thermische Ausgleichsfunktion wird als ,un-
glinstige bis sehr unglinstige thermische Funktion fiir die gegenwartige
Siedlungsstruktur bewertet.

Baubedingte
Auswirkungen

Die absehbaren baubedingten Auswirkungen bestehen u.a. in einem Ein-
trag von Schadstoffen (Abgase, Staub) in die Luft durch den Betrieb von
Baufahrzeugen und -maschinen. Durch den Flachenverbrauch gehen reale
und potentielle Griinflichen (Bindung von CO?) verloren.

Aus Grunden des Klimaschutzes und der Wirtschaftlichkeit ist vom Bau-
herrn ein Energiestandard der Gebaude anzustreben, der Giber dem Anfor-
derungsniveau der geltenden rechtlichen Bestimmungen (u. a. Gebau-
deenergiegesetz - GEG) liegt. Es empfiehlt sich, zur Planung der im Einzel-
fall sinnvollen MaBnahmen friihzeitig einen qualifizierten Energieberater
hinzuzuziehen.

Aufgrund der GréBe des Planbereiches und der zu erstellenden Dachbe-
griinung und der AuB3engestaltung ist insgesamt nicht mit einer erhebli-
chen Beeintrachtigung des Klimas und der Lufthygiene zu rechnen. Gleich-
wohl ist auch nicht mit einer nennenswerten Minderung der klimatischen
Wirkungen des Vorhabens auf das nahere Umfeld zu rechnen.

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Es ist mit zusatzlichen Schadstoffemissionen durch Kfz-Verkehre zu rech-
nen. Durch den Betrieb einer Senioreneinrichtung entstehen - je nach Bau-
weise - verschiedene Emissionen z.B. durch Warmeverluste. Die betriebs-
bedingten negativen Aspekte des Planvorhabens fiihren jedoch nicht zu
erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut.

Dartber hinaus erfolgt die Nutzung bestehender Infrastrukturen. Aufgrund
der Lage im Stadtraum besteht Uber die Kardinal-von-Galen-Stral3e eine
gute Durchliftung aus Westen (der vorherrschenden Windrichtung) des
westlichen Stadtraumes der Stadtlage Greven. Auch wird der Bereich durch
die Nahe zur Ems durch die dort entstehende Kaltluft als auch durch eine
erhohte Luftfeuchte begunstigt. Merkliche Unterschiede des Vorhabens im
Vergleich zur Bestandsbebauung sind hier nicht feststellbar.

Schutzgut Landschaft / Ortsbild

Bestand

Das Ortsbild ist derzeit durch den bestehenden Siedlungskérper in relati-
ver Stadtkernndhe gepragt. Das Bestandsgebaude ist insbesondere an der
MartinistraBe aufgrund seines Alters und dem Baustil durchaus pragend
an diesem Standort. Der Zustand des Gebaudes ist baulich deutlich beein-
trachtigt. Eine funktionale Eingriinung besteht nicht. Das Ortsbild ist dem-
entsprechend visuell vorbelastet.
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Baubedingte
Auswirkungen

Visuell sind Beeintrachtigungen (z.B. durch Baukrane) wahrend der Bau-
phase, die jedoch aufgrund ihres nur voriibergehenden Einflusses voraus-
sichtlich nicht erheblich sind, zu erwarten.

Aufgrund der Lage im bebauten Stadtbereich wird eine hohe Einbindung
in den stadtischen-urbanen Raum angestrebt. Das Ortsbild wird bei Durch-
fihrung der Planung neu gestaltet. Von einer erheblichen visuellen Ande-
rung des derzeit bereits bestehenden Ortsbildes als Standort einer Wohn-
bebauung ist nicht auszugehen. Die Architektur betont den Kreuzungsbe-
reich MartinistraBe / Kardinal-von-Galen-StraBe. Durch geplante Eingri-
nungen wird der Planbereich riickwartig an bestehende Griinanlagen an-
gebunden.

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Betriebsbedingte erhebliche Auswirkungen sind bei einem Vergleich mit
dem aktuellen Bestand nicht zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

Kulturglter sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vorhanden. Sach-
guter, mit relevanter gesellschaftlicher und / oder architektonischer Be-
deutung liegen nicht vor.

An der StraBe Kardinal-von-Galen-StraBe befindet sich auf der gegentiber-
liegenden StraBenseite eine Schwarznuss mit entsprechendem Alter (180
Jahre) und GroBe (Umfang 3,98 m/ 2014). (https://www.baum-
kunde.de/baumregister/126-schwarznuss_in_greven/)

Baubedingte
Auswirkungen

Eine erhebliche Betroffenheit von Sach- und Kulturgitern ist nicht zu er-
warten.

Im Falle von kulturhistorisch wichtigen Bodenfunden sind die Vorschriften
des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten. Kulturgeschichtliche Bo-
denfunde, die wahrend der Erdarbeiten freigelegt werden, sind der unte-
ren Denkmalbehoérde anzuzeigen.

Beeintrachtigungen aus der Planung oder aus der Bautatigkeit sind nicht
erkennbar. Da jedoch eine Tiefgarage (mit entsprechender Wasserhaltung)
erstellt wird, ist eine ausreichende Wasserversorgung fir das Gehdlz
Schwarznuss sicherzustellen. Das Geholz sollte daher in den Sommermo-
naten regelmalig gewdssert werden. Die Wasserungsgange sind mit der
Stadt Greven abzustimmen und entsprechend nachzuweisen.

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Voraussichtliche, betriebsbedingte Auswirkungen, die das MaB3 der Erheb-
lichkeit Gberschreiten, sind nicht anzunehmen.
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Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern

Bestand Die Schutzguter stehen in ihrer Auspragung und Funktion untereinander
in Wechselwirkung. Dominierend wirkte und wirkt die stadtische Nutzung
im Planbereich wie im Umfeld. Hieraus resultieren Auswirkungen auf die
Struktur- und Artenvielfalt von Flora und Fauna, aber auch Einflisse auf
den Boden- und Wasserhaushalt. Wechselwirkungen zwischen den Schutz-
gltern, die Uber die ,normalen” 6kosystemaren Zusammenhange hinaus-
gehen, bestehen nicht. Es liegen im Planbereich keine Schutzguter vor, die
in unabdingbarer Abhangigkeit voneinander liegen (z.B. extreme Boden-
und Wasserverhaltnisse mit aufliegenden Sonderbiotopen bzw. Extrem-
standorten).

Baubedingte Es bestehen keine Wirkungsgefiige, die Gber die ,normalen” 6kosystema-
Auswirkungen ren Zusammenhange hinausgehen. Es ist voraussichtlich keine erhebliche
Beeintrachtigung mit Durchfiihrung des Planvorhabens zu erwarten.

Betriebsbedingte |Es sind voraussichtlich keine betriebsbedingten Wirkungszusammenhange
Auswirkungen |7, erwarten.

9.3. Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfliihrung der
Planung (Nullvariante)

Von einer deutlichen Anderung der bestehenden Nutzung ist bei Nichtdurchfiihrung der Pla-
nung nicht auszugehen. Die Flachen wirden voraussichtlich weiterhin in derzeitiger Form, d.h.
maBgeblich baulich / wohnlich genutzt. Positive Entwicklungstendenzen aufgrund naturschutz-
fachlichen Rechts sind firr das Plangebiet nicht zu erwarten.

9.4. Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der er-
heblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Nutzung erneuerbarer Energien und sparsamer Umgang mit Energien

Inwieweit auf den zukilinftigen Gebauden die Nutzung erneuerbarer Energien erfolgt, kann auf
der Grundlage und den aktuellen Entwicklungen des Energiemarktes nicht bestimmt bzw. be-
einflusst werden. Von einem sparsamen Umgang mit Energie ist aufgrund der gesetzlichen
Anforderungen an die energetischen Gebaudestandards auszugehen.

Eingriffsregelung

Mit der Aufstellung des Planvorhabens Bebauungsplan VBP 22.12 MartinistraBBe 30 wird ein
Eingriff in Natur und Landschaft vorbereitet, der auf der Ebene der verbindlichen Bauleitpla-
nung berechnet und erforderlichenfalls durch geeignete AusgleichsmalBBnahmen kompensiert
wird. Entsprechend dem Bauleitplanverfahren nach § 13a BauGB ist keine Ermittlung des Ein-
griffes erforderlich. Die Darstellung der GroBenverhaltnisse dient hier ausschlieBlich der Ab-
schatzung der Quantitat und Qualitat des Eingriffes. Im vorliegenden Fall entspricht die Neu-
bebauung weitgehend dem Bestand an versiegelten Flachen.
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Flachenibersicht (Bewertung entsprechend Numerische Bewertung von Biotoptypen fir die
Bauleitplanung, LANUV, NRW, 2008):

Bestand

Flachentyp GroBe m? Biotopwert Biotopwert-
summe

Gebaude, vollversiegelte Flachen 620 0,0 0

Freiflache Schotter 530 0,5 265

Freiflache Schotter mit Ruderalvegetation 68 1,0 68

Gartenteil mit Einzelbdumen 145 3,0 435

Grundstticksfldche Summe 1363 768

Planung

Flachentyp GroBe m? Biotopwert Biotopwert-
summe

Gebaude und vollversiegelte Flache ohne Be-

grunung oder nachgeschalteter Versickerung 474 0,0 0

StraBenverkehrsflachen, vollversiegelte Fla-

chen 224 0,0 0

Gebaude und versiegelte Flache mit nachge-

schalteter Versickerung 192 0,5 96

Gebaude mit Dachbegriinung (Extensivbe-

grinung) 362 0,5 181

Gartenanteil Gber Tiefgarage (Intensivbegru-

nung) 73 1,0 73

Gartenteil 38 3,0 114

Grundstiicksfliche Summe 1363 464

Artenschutz

Zur Vermeidung der Auslosung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande gem. § 44 (1)
BNatSchG wurde eine Artenschutzpriifung der Stufe | (Schultewolter, 19.05.2022)durchgefiihrt
und durch ortliche Bestandspriifungen der Gehdlze und Gebaude abgesichert. Es ergaben sich
keine Hinweise auf das Vorkommen von streng geschiitzten Arten im Bestand. Festgestellt
wurden zwei Dohlennester aus dem Vorjahr(en) und ein Marder wie auch Rattennachweis. Zur
Vorsorge wurden die Gebaude vor Abriss entsprechend entwertet, um ein Wiederbesetzen von
potenziellen Brutbereichen zu verhindern. VermeidungsmaBmahmen z. B. durch Insekten-
freundliche Beleuchtung der AuBenbereiche sind als Vorsorge zu beachten. Hinzuweisen ist
auch auf Vogelfreundliches Bauen (Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht - https.//vogel-
glas.vogelwarte.ch > files > broschueren) zur Vermeidung von Vogelschlag an Glasflachen und
Fenstern. Dies geschieht auf der Ebene der Bauplanung mit Umsetzung des Planvorhabens.
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9.5. Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Mit der Planung soll der bestehende Bedarf an geeignetem Wohnraum fiir altere Menschen
planungsrechtlich vorbereitet werden. Der neue Standort ist aufgrund seiner GréBe, seiner Ver-
figbarkeit und seiner giinstigen Anbindung an das Verkehrsnetz besonders geeignet. Dartiber
hinaus ist der Standort raumlich in das Wohnumfeld eingebunden und in gtinstiger Lage zu
Einkaufsmoglichkeiten. Anderweitige Planungsmaoglichkeiten sind stets im Bereich der wohn-
baulichen Nutzungen zu sehen.

9.6. Beschreibung der erheblichen nachteiligen Auswirkungen gemaB dem zulassigen
Vorhaben fir schwere Unfalle oder Katastrophen einschlieBlich notwendiger MaB3-
nahmen zur Vermeidung / Ausgleich

Die im Bebauungsplan getroffene Darstellung lasst keine schweren Unfalle oder Katastrophen
erwarten, die zu einem erhohten Risiko fur erheblich nachteilige Auswirkungen fihrt. Erhdhte
Brandpotenziale sind nicht zu erwarten. Weitere Gefahrgutunfélle durch Industrietatigkeiten
im Sinne der Seveso-Richtlinie und / oder verkehrsbedingten Gefahrgutunfallen sind in vorlie-
gendem Fall ebenfalls nicht anzunehmen.

9.7. Zusatzliche Angaben - Datenerfassung

Die erforderliche Datenerfassung fir die Umweltprifung erfolgte anhand von Erhebungen
bzw. Bestandskartierungen des stadtebaulichen und ékologischen Zustandes im Anderungs-
bereich sowie der unmittelbaren Umgebung. Darlber hinaus gehende technische Verfahren
wurden ggfs. im Rahmen der Erstellung externer Gutachten erforderlich und sind diesen zu
entnehmen. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben traten
nicht auf.

Monitoring

Gem. § 4c BauGB sind die von der Anderung ausgehende erhebliche Umweltauswirkungen von
der Stadt zu Uberwachen. Hierin werden sie gem. § 4 (3) BauGB von den fiir den Umweltschutz
zustandigen Behorden unterstutzt.

9.8. Zusammenfassung

Der Rat der Stadt Greven hat in seiner Sitzung am 20.05.2021 beschlossen, fiir den Planbereich
ein Bauleitplanverfahren durchzufiihren, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den
Bau eines Wohngebaudes an der Martinistra3e 30 zu schaffen. Der ca. 0,135 ha groB3e Planbe-
reich befindet sich im Westen der Stadtlage der Stadt Greven. Er umfasst eine Flache, die be-
reits seit Jahrhunderten einer Nutzung als Wohn- und Gewerbestandort unterliegt.

Aufgrund der Lage unmittelbar an der Martinistrale und der damit einhergehenden Stérungen
ist fir das Plangebiet von einer vergleichsweise hohen Stérungsintensitat auszugehen. Durch
die Festsetzung von LarmschutzmaBnahmen wird dieser Belastung begegnet. Es verbleiben
keine erheblichen Beeintrachtigungen fiir die Nutzer als auch den benachbarten Nutzungen.

Im Ergebnis der artenschutzfachlichen Beurteilung sind keine artenschutzrechtlichen Verbots-
tatbestande gem. §44 (1) BNatSchG ersichtlich, die einer nachfolgenden Planumsetzung
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entgegenstehen. Die vorliegende Aufstellung eines VBP 22.12 ,MartinistraBe 30" ist daher aus
artenschutzfachlicher Sicht vollzugsfahig.

Das Umweltprotokoll kommt nach Priifung der Schutzglter zu dem Ergebnis, dass durch die
zukunftigen Versiegelungen ein geringer Eingriff in das Schutzgut Boden verbunden ist, da die
Planflache bereits einen hohen Versiegelungsanteil aufweist. Dieser Eingriff ist auch unter dem
Aspekt der Inanspruchnahme des Schutzgutes Flache zwar baubedingt unvermeidbar, findet
aber auf einer entsprechend seit langem vorgenutzten Flache statt. Ein besonderer Ausgleich
ist aufgrund des Bauleitplanverfahrens nach § 13a BauGB weder erforderlich noch aufgrund
der GroBen und Eingriffsqualitaten geboten.

Von einer Anderung der bestehenden Strukturen im Planbereich ist bei Nichtdurchfiihrung der
Planung nicht auszugehen. Die Flachen wirden voraussichtlich in derzeitiger Nutzungsart und
Umfang weiterhin genutzt bzw. in vergleichbarer Nutzung neu genutzt werden. Positive Ent-
wicklungen aufgrund fachgesetzlicher Vorgaben des Naturschutzes sind nicht zu erwarten.

Die erforderliche Datenerfassung fiir die Umweltprifung erfolgte anhand von Erhebungen
bzw. Bestandskartierungen des stadtebaulichen und dkologischen Zustandes im Planbereich
sowie der unmittelbaren Umgebung. Dartiber hinaus gehende, technische Verfahren wurden
nicht erforderlich. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben tra-
ten nicht auf. Gem. § 4c BauGB sind die vom Bebauungsplan ausgehenden erheblichen Um-
weltauswirkungen von der Stadt zu Giberwachen. Hierin werden sie gem. § 4 (3) BauGB von den
fur den Umweltschutz zustandigen Behdrden unterstitzt.

10. Flachenbilanz
Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 22.12 ,MartinistraBe 30" ergibt sich folgende

Flachenbilanz:

Vorhabenbereich Wohnen 0,11 ha 84 %

davon mit Zweckbestimmung Gehrecht 0,005 ha
zugunsten der Allgemeinheit

StraBenverkehrsflache 0,02 ha 16 %
GESAMTFLACHE 0,13ha 100 %
11. Gesamtabwagung

Ziel der Vorhabenplanung ist eine gezielte Innenentwicklung und Starkung des innerstadti-
schen Wohnens Uber die nachverdichtende Bebauung eines innerstadtischen Grundstiickes
(siehe Kapitel 1.2 und 1.3). Dartber hinaus wird die bereits im Bebauungsplan Nr. 22.1 darge-
stellte Aufweitung des 6ffentlichen Verkehrsraums einschlieBlich des verkehrssicheren und leis-
tungsfahigen Umbaus des Knotenpunktes Kardinal-von-Galen-StraBe/Martinistral3e planungs-
rechtlich gesichert.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans wird das Grevener Ortsbild weiterentwickelt und im
Knotenpunkt Kardinal-von-Galen StraBe/MartinistraBe aufgewertet. Der stadtebaulich-archi-
tektonische Entwurf flugt sich sowohl von der Nutzungsstruktur als auch von den
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Gebdudehohen in die Umgebung ein und ist gleichzeitig als eigenstandiges, zeitgemaBes und
das Umfeld pragende Bauwerk sichtbar.

Insbesondere im Hinblick auf die Entwicklung schiitzenswerter Wohnnutzungen im Bereich ei-
ner innerdrtlichen Hauptverkehrsstrale und wichtigen Knotenpunktes wurden die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse unter Beriicksichtigung der Ver-
kehrssicherheit geprift und bewertet. Darliber hinaus waren eine vertragliche Abwicklung des
vorhabenbezogenen Verkehrs und die Entwicklung von Freiraumqualitat trotz der stadtebau-
lichen Dichte sowie die umweltférdernden und umweltschiitzenden Anforderungen grundle-
gende Planungs- und Prifinhalte.

Insgesamt wird mit dem Konzept eine geordnete stadtebauliche Innenentwicklung gemal3 § 1
BauGB sichergestellt. In Wirdigung und Abwagung der Ergebnisse der Schalltechnischen Un-
tersuchung (Zech Ingenieurgesellschaft mbH Lingen, 31.01.2022) (siehe Kapitel 8.5.1) sowie der
Bewertung des Artenschutzes (siehe Kapitel 8.9 und (Schultewolter, 19.05.2022)) und der Um-
weltbelange (siehe Kapitel 9) wurden stadtebaulich vertragliche SchutzmaBnahmen festge-
setzt.

Die Ziele des Bebauungsplans entsprechen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im
Sinne einer sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Bodennutzung. Die Grundsatze
der Konfliktbewaltigung und Gefahrenabwehr innerhalb der Bauleitplanung sind mit den um-
fassenden Bewertungen und daraus resultierenden Schallschutz- sowie umweltférdernden
MaBnahmen erfillt. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nach § 1 BauGB ist gegeben.

12. Realisierung der Planung, DurchfiihrungsmaBnahmen

12.1. Bodenordnung

Die Vorhabentragerin ist Grundstiickseigentimerin aller im Geltungsbereich einbezogenen
Flachen. Die als 6ffentliche StraBenverkehrsflachen festgesetzten Flachen werden der Stadt
Greven nach Rechtskraft des Bebauungsplans Uberschrieben und in einem separaten Wid-
mungsverfahren als offentliche StraBenverkehrsfliche gewidmet. Andere bodenordnende
MaBnahmen, wie beispielhaft eine Umlegung nach § 45 ff. BauGB sind nicht erforderlich.

12.2. Kosten, Finanzierung und Durchfiihrung der Planung

Zur Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 22.12 — MartinistraBe 30 — wird
vor Satzungsbeschluss eine 6ffentlich-rechtliche Vereinbarung (Durchflihrungsvertrag gemaB
§ 12 BauGB) zwischen der Stadt Greven und der Vorhabentragerin abgeschlossen.

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes wird der in seinem Geltungsbereich bisher gultige
Bebauungsplan Nr. 22.1 ,Wilhelmplatz — Niederort” in Teilen durch neues Planungsrecht tber-
lagert. Die mit diesem Bebauungsplan aufgestellte neuere Rechtsnorm ersetzt die altere Recht-
norm. Ein gesondertes Aufhebungsverfahren ist nicht erforderlich.

Der Stadt Greven entstehen mit dem Verfahren neben den Aufwendungen zur Betreuung des
Bauleitplanverfahrens keine weiteren Kosten. Planungskosten sowie Auslagen fiir planbedingte
Gutachten werden vom Grundstlickseigentiimer als Investor getragen.
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Anlagen -projektbezogene Gutachten und Berichte

Schultewolter, D.-I. U. (19.05.2022). Bebauungsplan Nr. 22.12 "MartinistraBe 30", Neubau eines
Wohngebdudes mit angegliederter Dienstleistungsnutzung mit 36 Wohneinheiten Martinistrale,
Flur 9, Flurstiick 6, 7, 20, 21 48268 Greven, ASP - Artenschutzrechtliche Priifung der Stufe I.
Telgte: Dipl.-Ing. Ulrich Schultewolter.

Zech Ingenieurgesellschaft mbH Lingen. (31.01.2022). Schalltechnischer Bericht Nr. LL16810.1/07 zum
Verkehrsldrm und zur geplanten Tiefgarage im Rahmen des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans VBP 22.12 in 48268 Greven mit Vorhabenbezug zum Bauvorhaben: Neubau
eines Seniorenwohnhauses mit 36 WE. Lingen: Zech Ingenieurgesellschaft mbH.

Stadt Greven,den .

Der Burgermeister
(Aden)
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