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1.

Erfordernis der Planaufstellung

Der Bebauungsplan Nr. 11 ,Herrenkamp” ist seit dem 22.05.1963 rechtskraftig und die
Ziele der damaligen Bebauungsplanaufstellung wurden weitgehend umgesetzt. Zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplanes sowie im Rahmen der mittlerweile drei
durchgefiihrten rechtskraftigen Anderungen (30.11.1965, 15.01.1968 und 10.01.1973)
wurde die Bebauung und ErschlieBung innerhalb des Geltungsbereiches entsprechend
der damaligen Situation erfasst und mittels Festsetzungen in den Bebauungsplan auf-
genommen.




Die Situation weicht insbesondere im noérdlichen Bereich des Bebauungsplanes in er-
heblichem MaB von den aktuellen vorhandenen Gegebenheiten ab. Die StraBenfiihrung
der MihlenstraBe entspricht nicht mehr dem tatsachlichen Verlauf der MihlenstraBe.
Daruber hinaus setzt der Bebauungsplan Nr. 11 in Teilbereichen westlich der Mihlen-
straBe ein Gewerbegebiet fest, welches sich in der realen Nutzung als Wohngebiet dar-
stellt.
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Geltungsbereich der 4. Anderung und Ergidnzung
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Durch den Bebauungsplan Nr. 11 ,Herrenkamp” wurden damals die Voraussetzungen
fur zeitgemaBe Wohnnutzungen und Gebdude geschaffen. Teilweise widersprechen
aber die durch die Anderungen des Bebauungsplanes geschaffenen Festsetzungen den
heutigen Anforderungen an sparsamen Umgang mit Boden oder der Schaffung von
Bebauungspotentialen im Innenbereich.
Der Bebauungsplan verhindert heute stadtebaulich sinnvolle Nachverdichtungen bzw.
Aufstockungen, da die festgesetzten Grundflachenzahlen, Geschossflachenzahlen und
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Geschosszahlen heutigen Bauvorhaben entgegenstehen. Gleichzeitig ist unter Anwen-
dung der BauNVO von 1962 nur eine relativ geringe stadtebauliche Dicihte mdglich.
Daher steht der Bebauungsplan — insbesondere im eher verdichteten Bahnhofsbereich
und Kreuzungsbereich Nordwalder StraBe/ Mihlenstrale in Teilen im Wiederspruch zu
Belangen wie dem schonenden Umgang mit Boden.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes entspricht auch die festgesetzte Art der bauli-
chen Nutzung (reines Wohngebiet und Gewerbegebiet) nicht der aktuellen baulichen
Situation und verhindert somit Nachverdichtungspotentiale. Ebenfalls entspricht der
Verlauf der MihlenstraBe nicht mehr den aktuellen Verhaltnissen. So ist der nérdliche
Anknlpfungspunkt der MiihlenstraBe an die Nordwalder StraBe — fiir die Entstehung
einer innerstadtischen Kreuzungssituation (Nordwalder StraBe, Emsdettener StraBe,
MdihlenstralBe) verlegt worden. Die alte StraBenfiihrung, welche in die Urfassung des
Bebauungsplanes aufgenommen wurde, verhindert mogliche Nachverdichtungspoten-
tiale. Insbesondere in diesem Bereich ist der urspringliche Bebauungsplan nicht mehr
anwendbar (s. Abb. 2). Um das Planungsrecht an die aktuelle Situation anzupassen, ist
es daher notwendig, die entsprechenden Bereiche des Bebauungsplanes zu andern. Im
nordostlichen Bereich wird der Geltungsbereich um die Flurstiicke 1335, 1336, 1337
und 1484 stadtebaulich sinnvoll erganzt, sodass in diesem Verfahren diesem Verfahren
der Bebauungsplan Nr. 11 ,Herrenkamp” sowohl gedndert als auch erganzt wird.
Aufgrund der genannten Diskrepanz zwischen den Festsetzungen im Bebauungsplan
Nr.11 ,Herrenkamp” und den tatsachlichen Nutzungen ist der Bebauungsplan zu an-
dern sowie raumlich zu erganzen und somit an den Ist-Zustand anzupassen. Darliber
hinaus werden durch die Bebauungsplananderung in Teilen Erweiterungsmdglichkeiten
fur den Bestand erzeugt sowie gleichzeitig der Bestand gesichert.

Konzeption des Vorhabens

Inhalt der 4. Anderung und Ergianzung des Bebauungsplanes ist insbesondere die An-
passung an die aktuellen gesetzlichen Grundlagen (BauNVO) sowie die Anpassung der
Art der baulichen Nutzung an die bestehende Bebauung. Dabei wird der Status quo fur
bebaute und nicht bebaute Bereiche gesichert. Darliber hinaus erfolgt die Anpassung
der ErschlieBung an den tatsachlichen Verlauf der MiihlenstraBe, sodass durch die An-
derung des Bebauungsplanes die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur baulichen
Erweiterung bzw. zur behutsamen Nachverdichtung der bebauten Bereiche geschaffen
werden.

Verfahrensart

Die Bebauungsplandnderung- und erganzung wird im beschleunigten Verfahren ge-
maB § 13a BauGB aufgestellt und dient der Nachverdichtung sowie der Innenentwick-
lung. Die Voraussetzungen fur eine Aufstellung im beschleunigten Verfahren sind:

- dass ein Bebauungsplan der Innenentwicklung vorliegt,

- dass dieim Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO festgesetzte zuldssige Grundflache die in
§ 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB genannten Schwellenwerte nicht tberschreitet.

- dass das geplante Vorhaben gemaB dem Gesetz Uiber die Umweltvertraglichkeits-
prifung oder nach Landesrecht nicht UVP-pflichtig ist.

- dass keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 b ge-
nannten Schutzglter vorliegen.
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Da im beschleunigten Verfahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahren nach § 13
Abs. 2 u. 3 Satz 1 BauGB gelten, wird auf folgende Schritte verzichtet:

die frihzeitige Unterrichtung und Erérterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
die Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB

den Umweltbericht nach § 2a BauGB

die zusammenfassende Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10 a Abs. 1 BauGB

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaB § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Trager offentlicher Belange gemaB § 4 Abs. 2 BauGB wird parallel durchgefihrt.

Lage im Stadtgebiet und Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich links der Ems und wird abgegrenzt durch die Nordwalder
StraBBe im Norden, die Bahnstrecke im Westen und ist zudem gepragt durch die mittig
im Plangebiet verlaufende MuhlenstraBe. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
umfasst die nachfolgend aufgelisteten Grundstlicke der Gemarkung Greven, Flur 8
(Stand Dezember 2023): 327, 967, 1217, 1309, 1327, 1328, 1310, 1637 teilweise, 1311,
1602, 1329, 1583, 1584, 1603, 1550, 1551, 319, 1087, 1086, 1317, 1318, 1319, 1484,
1337, 1335, 1336, 1332, 1333, 1331 und 1334.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

.Regionalplan

Durch die Planaufstellung werden die Ziele der Raumordnung und der Regionalpla-
nung nicht berthrt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Herrenkamp” 4.
Anderung und Ergianzung befindet sich gemaB dem aktuellen Regionalplan Miinster-
land in der Bekanntmachung vom 27.06.2014 im sowie gemaB dem aktuellen Entwurf
der angestrebten Anderung des Regionalplanes im ,Allgemeinen Siedlungsbereich”.

5.2.Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Greven stellt das Plangebiet im
nordlichen Teil als ,Mischgebiet” und im sidlichen Teil als ,Wohnbauflache” dar. Das
Entwicklungsgebot gemaB § 8 Abs. 2 BauGB wird somit eingehalten. Eine Anderung
oder Berichtigung des Flachennutzungsplans ist nicht erforderlich.

5.3.Bebauungsplane

Fur den groBten Teil des Bebauungsplanes besteht bereits verbindliches Planungsrecht
in Form des urspriinglichen Bebauungsplanes Nr. 11 ,Herrenkamp”. Dieser Bebauungs-
plan setzt Teile des Plangebietes der 4. Anderung und Ergénzung als Gewerbegebiet
mit einer Grund- und Geschossflachenzahl von 0,6, ein reines Wohngebiet mit einer
Grundflachenzahl von 0,2 oder 0,3 und einer Geschossflachenzahl von 0,4 oder 0,6 aber
auch ein Mischgebiet mit einer Grundflachenzahl von 0,4 und einer Geschossflachen-



6.
6.1

zahl von 1,0 fest. Die Anzahl der Geschosse ist auf ein, zwei oder drei Geschosse fest-
gesetzt, je nach Gebietskategorie und Bestandssituation. Im urspriinglichen Miindungs-
bereich von der MihlenstraBe und der Nordwalder Strafe sind drei Geschosse festsetzt.

Bestandssituation

.Innerhalb des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch eine heterogene Bebauungsstruk-
tur in Form von Einzel- Doppel und Mehrfamilienhdusern gepragt, sowie durch eine
groBere Grinflache mit starkem Baumbewuchs im Kreuzungsbereich MihlenstraBe —
Nordwalder Straf3e.

6.2.AuBerhalb des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich grenzt im Norden an die Nordwalder StraBe mit dem sogenannten
Emstor (Wohn- und Geschaftshaus — vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 25.11), im
Westen an die Bahnstrecke sowie im Stden und Osten an das Siedlungsgebiet ,Her-
renkamp”, welches insbesondere durch Einfamilien- und Doppelhauser gepragt ist, an.

Festsetzungen zur baulichen Nutzung

.Art der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet:

Fur den sudlichen Teil des Geltungsbereiches wird die Art der baulichen Nutzung als
+Allgemeines Wohngebiet” festgesetzt.

Die in § 4 Abs. 3 Nr. 1,3,4 und 5 BauNVO genannten ausnahmsweise in Wohngebieten
zulassigen Nutzungsarten werden gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO ausgeschlossen Dieser
Ausschluss wird vorgenommen, um eine moglichst hohe Wohnqualitat zu sichern, ohne
dass diese durch den Betrieb der benannten Nutzungen beeintrachtigt wird. So sind
Tankstellen, Gartenbaubetrieben, Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen
fur Verwaltungen ausgeschlossen, da diese fur die Wohnnutzung storende Verkehrs-
bzw. Larmbelastungen und dartber hinaus insbesondere in den Abend- und Nacht-
stunden storende Lichtimmissionen erzeugen und somit mit der bestehenden Nutzung
in Form von Einzel- Doppel- und Mehrfamilienhdusern nicht vertraglich sind. Zudem
besteht fiir diese Nutzungen — Tankstellen, Beherbergungsbetriebe und Anlagen fir
Verwaltungen - kein Bedarf. Insbesondere fir Tankstellen gestaltet sich die Verkehrs-
abwicklung sehr schwierig und ist voraussichtlich mit Beeintrachtigung der Wohnnach-
barschaft verbunden. Zusatzlich befindet sich in unmittelbarer Nahe (ca. 250 m Entfer-
nung) zum Plangebiet bereits eine Tankstelle. Gartenbaubetriebe werden ausgeschlos-
sen, da das Plangebiet daflir angesichts der Lage, Wertigkeit und geringen GroéfRe un-
geeignet erscheint.

Durch den Ausschluss dieser Nutzungen wird zudem die Eigenart des Ursprungsbebau-
ungsplanes aufgegriffen.

Da das Plangebiet bereits jetzt stark durch den Verkehrslarm der Nordwalder StraBe
und der Bahnstrecke belastet ist (s. 9.5 ,Immissionsschutz) gilt es, weitere stérende Ver-
kehrs bzw. Larmbelastungen zu vermeiden. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung
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entspricht somit dem heutigen Ist-Zustand und korrigiert den urspriinglichen Bebau-
ungsplan der fur diesen Teil des Geltungsbereichs ein Gewerbegebiet und ein reines
Wohngebiet festgesetzt hat.

Urbanes Gebiet:

Fir das im Bebauungsplan festgesetzte ,Urbane Gebiet” werden die in § 6a Abs. 3
BauNVO genannten ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen gemaB § 1 Abs. 6 BauNVO
ausgeschlossen. Dieser Ausschluss wird vorgenommen, um die stadtebaulich Ordnung
sicherzustellen und um eine mdglichst hohe Wohnqualitat sicher stellen zu kénnen,
ohne dass diese durch den Betrieb der benannten Nutzungen beeintrachtigt wird. Dar-
Uber hinaus grenzt das Urbane Gebiet direkt an das Allgemeine Wohngebiet an. Fir
das Allgemeine Wohngebiet ist die ausnahmsweise zulassige Nutzung Tankstelle ge-
maB § Abs. 3 Nr. 5 ausgeschlossen, somit ist es folgerichtig diese Nutzung auch im
Urbanen Gebiet auszuschlieBen. Zusatzlich befindet sich in unmittelbarer Nahe (ca. 250
m Entfernung) zum Plangebiet bereits eine Tankstelle, weshalb kein Bedarf fiir eine
Tankstelle im Plangebiet besteht (s. Allgemeines Wohngebiet)

Weiterhin werden auch die in urbanen Gebieten ausnahmsweise zuldssigen Vergnu-
gungsstatten ausgeschlossen Dieser Ausschluss ist notwendig, da weite Teile des urba-
nen Gebietes heute und auch durch die zukiinftige Planung durch Wohnnutzungen
gepragt sein werden. Der Bebauungsplan folgt u.a. dem Ziel der Sicherung und Bereit-
stellung von innenstadtnahmen Wohnraum. Eine Vereinbarkeit der vorhandenen und
ggf. geplanten Nutzungen in diesem Gebiet mit Vergnligungsstatten ist nicht gegeben.
Zudem widerspricht die unmittelbare Nahe der angrenzenden Wohngebiete einer Ver-
gnigungsstattennutzung.

Zusatzlich zu den genannten ausgeschlossenen Nutzungen, wird der Einzelhandel fir
das Urbane Gebiet gesteuert, indem gemalB § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO Einzelhandels-
betriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten unzuldssig sind. Gemal der Sortimentsliste
des ,Stadtentwicklungskonzepts Sachlicher Teilplan Einzelhandel, Einzelhandelskon-
zept — Fortschreibung” (April 2018) sind folgende Sortimente als zentrenrelevant ein-
zustufen:

e Angler-, Jagdartikel und Waffen

e Lederwaren/Taschen/Koffer/Regenschirme

e Bekleidung (ohne Arbeitskleidung)

e Blcher

e Medizinische und orthopadische Artikel

e Elektrokleingerate

e Musikinstrumente und Zubehor

e Elektronik und Multimedia

e Papier, Buroartikel, Schreibwaren

e Glaswaren, Porzellan, Keramik/Haushaltswaren

e Reitsportbekleidung und - schuhe

e Handarbeitsartikel/Kurzwaren/Meterware/Wolle

e Schuhe (ohne Arbeitsschuhe)

¢ Heimtextilien, Gardinen/Dekostoffe

e Spielwaren

e Hobbyartikel

e Sportartikel
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e Sportbekleidung und Sportschuhe

e Kinderwagen

e Uhren/Schmuck

e Wohndekorationsartikel
Durch diese Steuerung des Einzelhandels wird der Zentrale Versorgungsbereich der
Stadt Greven geschitzt und langfristig gesichert.

Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung entspricht somit dem heutigen Ist-Zustand
und erweitert die Nutzbarkeit der Grundstticke gegentiber dem urspriinglichen Bebau-
ungsplan der fiir diesen Teil des Geltungsbereichs ein Mischgebiet festgesetzt hat. Dies
betrifft auch die Flurstiicke 1335, 1336, 1337 und 1484, um die der Geltungsbereich
stadtebaulich sinnvoll erganzt worden ist, sodass diese Grundstticke hinsichtlich ihrer
Bebaubarkeit nicht mehr gemal § 34 BauGB zu beurteilen sind.

Private Grinflache:

Im unmittelbaren Kreuzungsbereich der Nordwalder StraBe und MuhlenstraBe ist eine
,Private Grunflache” gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB festgesetzt.

Im Vorfeld der Bebauungsplananderung wurden die Eigentiimer der entsprechenden
Grundstulcke hinsichtlich ihrer baulichen Entwicklungsabsichten auf der Griunflache
kontaktiert. Die Eigentiimer haben signalisiert das in absehbarer Zeit keine baulichen
Entwicklungsabsichten bestehen. Aufgrund der positiven klimatischen Auswirkungen
der Grunflache, des intensiven Baumbestandes auf der Flache sowie den nicht vorhan-
denen baulichen Entwicklungsabsichten der Grundstickseigentimer, wird die Flache
im Bebauungsplan als private Griinflache festgesetzt. Sollte auf dieser Flache in Zukunft
eine bauliche Entwicklung beabsichtigt sein, kdnnte der Bebauungsplan entsprechend
geandert werden oder ein vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden.

7.2.MaB der baulichen Nutzung
7.2.1. Bauweise

Fir das Allgemeine Wohngebiet ist gemaB § 22 Abs. 2 BauNVO die offene Bauweise
festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht dem aktuellen Ist-Zustand bzw. der Bauweise.
Fur das Urbane Gebiet ist hingegen gemaB § 22 Abs. 4 BauNVO eine abweichende Bau-
weise festgesetzt. Diese berlicksichtigt die 6rtliche Situation der vorhandenen Grenz-
bebauung. Da dieses Baugebiet Gber Jahrzehnte entstanden ist, soll der Gebaudebe-
stand durch einen méglichen Grenzanbau gesichert werden. Dabei gelten jedoch die
Eigenschaften der offenen Bauweise. Es ist darliber hinaus zuldssig, dass an der Stelle
eines Gebaudes, das die Abstandsflachen nicht einhélt, aber Bestandsschutz genief3t,
ein nach Kubatur gleichartiges Gebaude wiedererrichtet wird, wenn das Vorhaben an-
sonsten dem o&ffentlichen Recht entspricht und die Rechte der Angrenzer nicht nach-
teilig betroffen werden.

7.2.2. Maximale Gebaudehohe

Fur das Allgemeine Wohngebiet und fiir das Urbane Gebiet wird gemal3 § 16 Abs. 2 Nr.
4 BauNVO eine maximal zuldssige Gebaudehdhe festgesetzt, die nicht tberschritten
werden darf. Die Gebaudehdhe wird definiert als Oberkante bzw. hochster Punkt der
Dachhaut. Da im Plangebiet ein Hohengefalle (von Nord nach Sud) vorliegt, wird eine
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differenzierte Hohenfestsetzung vorgenommen. Fiir das Allgemeine Wohngebiet wird
die maximale Gebaude auf 55,09 m . NHN festgesetzt, fiir das Urbane Gebiet wird sie
auf 55,29 m . NHN festgesetzt. Dabei richtet sich die maximale Gebdudehdhe nach
der Bestandssituation im Plangebiet.

Durch diese Festsetzung kdnnen im urbanen Gebiet hohere Gebaude als im allgemei-
nen Wohngebiet errichtet werden. Eine hohere Gebaudehdhe im Urbanen Gebiet ent-
spricht der stadtebaulichen Fortsetzung des Rahmenplanes Nordwalder Stral3e, der st-
lich des der Bahnstrecke an das Plangebiet anschlieft.

Die getroffene Hohenfestsetzung ermdglicht die Sicherung des baulichen Bestands. In
Kombination mit der festgesetzten Geschossflachenzahl (s. Kap. 7.2.3) wird den Eigen-
timern die Moglichkeit gegeben, die Wohnflache ihrer Hauser zu erweitern oder im
Falle eines Neubaus eine groBere Wohnflache zu generieren.

7.2.3. Grundflachen- und Geschossflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Herrenkamp” 4. Anderung und Er-
ganzung werden im Urbanen Gebiet eine Grundflachenzahl von 0,8 und eine Geschoss-
flachenzahl von 3,0 festgesetzt, im Allgemeinen Wohngebiet wird die Grundflachenzahl
mit 0,4 und die Geschossflachenzahl mit 1,2 festgesetzt. Damit orientieren sich sowohl
die Grundflachenzahl als auch die Geschossflachenzahl an den Obergrenzen der Orien-
tierungswerte nach § 17 BauNVO. Diese Festsetzungen ermdglichen eine maBvolle
Nachverdichtung im Plangebiet, insbesondere Gber die angehobene Geschossflachen-
zahl in Kombination mit der maximalen Gebaudehdhe (s. Kap. 7.2.2). Das Plangebiet
befindet sich im zentralen Bereich des Stadtgebietes und weist kurze Distanzen zum
Bahnhof und zur Innenstadt auf. Aufgrund der Lage und der angrenzenden vorhande-
nen und auch geplanten Gebaudestruktur ist eine angemessene Verdichtung — auch
aufgrund der Zielsetzung zur Sicherung und Bereitstellung von innenstadtnahem
Wohnraum — stadtebaulich gewollt.

Uberschreitung der Grundflachenzahl

Im Geltungsbereich des gewachsenen Quartiers befinden sich viele kleinflachige
Grundstticke, insbesondere im sudlichen Teil des Allgemeinen Wohngebietes, diese
Grundstucke sind teilweise fast maximal bebaut bzw. versiegelt worden. Damit diese
bauliche Struktur gesichert werden kann, wird festgesetzt, dass eine Uberschreitung der
Grundflachenzahl fir diese Gebaude zuldssig ist.

Eine Uberschreitung der o.g. Grundflichenzahl kann bis zum bisher genehmigten Zu-
stand hinaus ausnahmsweise zulassen werden, sofern zum Zeitpunkt des Satzungsbe-
schlusses des vorliegenden Bebauungsplanes eine Uber das festgesetzte Mal3 hinaus-
gehende Grundflachenzahl bereits bestand.

7.24. Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflaichen im Plangebiet werden durch die Festsetzung
von Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 1 BauNVO festgesetzt. Die festgesetzten Baugrenzen
orientieren sich dabei an der bereits vorhandenen Bebauung und sind so gewahlt, dass
eine maBvolle Nachverdichtung durch bspw. Anbauten mdglich ist.
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Geringfligige Uberschreitungen der Baugrenzen sind bis maximal 2 m innerhalb des
Plangebietes fiir untergeordnete Bauteile stadtebaulich vertretbar und ausnahmsweise
zulassig.

7.2.5. Flachen fur Stellplatze, Garagen (Carports) und Nebenanlagen

Der ruhende Verkehr, d.h. die privaten Stellplatze sind sowohl im Allgemeinen Wohn-
gebiet als auch im Urbanen Gebiet grundsatzlich auf den privaten Grundstiicksflachen
unterzubringen.

Da das gesamte Plangebiet Giber Jahrzehnte gewachsen ist, sind offene Stellplatze, Ne-
benanlagen und Garagen (Carports) auch teilweise auBBerhalb der iberbaubaren Grund-
stucksflachen entstanden. Da sehr viele Grundstiicke kleinflachig sind, insbesondere im
sudlichen Teil des Allgemeinen Wohngebietes und aufgrund der raumlichen Nahe zum
Bahnhof ist es auch weiterhin mdglich, den ruhenden Verkehr oder Nebenanlagen au-
Berhalb der Giberbaubaren Grundstticksflachen unterzubringen bzw. zu errichten. Dabei
mussen Garagen bzw. Gberdachte Stellplatze (Carports) von ihrer Zufahrtsseite einen
Mindestabstand von 5 m zur 6ffentlichen StraBenverkehrsflache einhalten, damit eine
geordnete stadtebauliche Struktur gewahrleistet wird. Darliber hinaus wird damit si-
chergestellt, dass Fahrzeuge welche im Zufahrtsbereich zur Garage geparkt werden,
nicht auf den Gehweg ragen kénnen und ein Ausparken aus der Garage nicht unmit-
telbaren in die 6ffentliche StraBenverkehrsflache erfolgt.

7.3.Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Die in der Planzeichnung mit ,Leitungsrecht zu belastende Flache” gekennzeichnete
Flache ist mit einem Leitungsrecht zugunsten der Versorgungstrager zu belasten.
Planungsrechtlich sollen damit die vorhandenen Leitungen gesichert werden, um zu-
kiinftig die entsprechende Infrastruktur sicherstellen zu kénnen.

7.4.Ortliche Bauvorschriften

Fir das Plangebiet werden gestalterische Festsetzungen gemafB3 § 89 BauO NRW ge-
troffen, um zu gewahrleisten, dass ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild gesi-
chert wird.

7.4.1. Dachgestaltung

Im Hinblick auf die Dachform und die Dachneigung wird fiir die Gebaude im Allgemei-
nen Wohngebiet und im Urbanen Gebiet, Satteldacher mit einer Dachneigung von 25-
48° zugelassen. Fir die Gebaude im Urbanen Gebiet wird zusatzlich die Dachform Pult-
dach mit einer Neigung von 0-10° zugelassen. Diese Festsetzungen resultieren aus der
bereits vorhandenen Bebauung im Plangebiet. Bei Doppelhdusern und Hausgruppen
ist jeweils die gleiche Dachneigung, Dachform und Dachfarbe zu verwenden, damit ein
einheitliches architektonisches und stadtebauliches Bild erzeugt wird. Des Weiteren
kdnnen untergeordnete Gebdude, Nebenanlagen und Gauben von der festgesetzten
Dachneigung abweichen. Hierdurch wird ein einheitliches Erscheinungsbild nicht be-
eintrachtigt.
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Photovoltaikanlagen, Sonnenkollektoren und Dachbegriinungen sind grundsatzlich zu-
lassig. Dies gilt gemaB § 14 BauNVO auch fir Garagen, Carports und Nebenanlagen.
Dies wird festgesetzt um zum einen die Anforderungen an einen modernen, ressour-
ceneffizienten und regenerativen Stadtebau zu erfiillen und zum anderen, um das Er-
richten von Gebduden an den Klimawandel und die Klimafolgen anzupassen.

74.2. Fassaden

Damit im Plangebiet ein einheitliches architektonisches und stadtebauliches Bild ent-
stehen kann, sind bei Doppelhdausern und Hausgruppen jeweils das gleiche Material
und der gleiche Farbton hinsichtlich der Fassadengestaltung zu wahlen.

ErschlieBung und Versorgung

.Anbindung an das StraBennetz

Das Plangebiet ist Uber die Muhlenstrae, in Nord-Sud-Richtung und Uber die Nord-
walder StraBe in West-Ost-Richtung an das bestehende StraBennetz der Stadt Greven
vollstandig angeschlossen. Zur ErschlieBung des Plangebietes und der Grundstiicke
sind keine weiteren ErschlieBungsflachen notwendig.

Private ErschlieBung:

Ein Teilbereich des Plangebietes (im urspriinglichen Bebauungsplan als Gewerbegebiet
festgesetzt s. Kap. 1) ist Uber eine private ErschlieBung an das Plangebiet angeschlossen
und dementsprechend im Bebauungsplan als private ErschlieBung festgesetzt. Die Di-
mensionierung dieser festgesetzten privaten ErschlieBung orientiert sich an Planunter-
lagen aus den jeweiligen Baugenehmigungen und an den 6rtlichen Gegebenheiten.

Bereiche ohne Ein- und Ausfahrten:

Entlang der Nordwalder StraBe (westlich der Muhlenstrale), wird beginnend mit der
westlichen Gebaudekante des Gebaudes auf dem Flurstiick 1217 ein Bereich ohne Ein-
und Ausfahrten bis in den Kurvenbereich MihlenstraBe festgesetzt. Entlang der Nord-
walder StraBe (6stlich der MihlenstraBe) wird entlang der Nordwalder Strae und ent-
lang der festgesetzten privaten Griinflache ein Bereich ohne Ein- und Ausfahrten fest-
gesetzt.

Diese Festsetzung wird getroffen, da das Plangebiet bereits vollstandig erschlossen ist
und somit weitere Einfahrten und Ausfahrten in das Plangebiet bzw. auf die im Plange-
biet befindlichen Grundstiicke ausgehend von der Nordwalder Stral3e nicht erforderlich
sind. Zudem wird mit dieser Festsetzung die festgesetzte private Grinflache (s. Kap.
7.1.) geschutzt.

8.2.Entwasserung

Es gelten die Vorgaben der Entwasserungssatzung der Stadt Greven in der aktuellen
Fassung.
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9. Belange des Umwelt- und Naturschutzes

9.1.Eingriff in Natur und Landschaft/Umweltvertréglichkeit/Schutz von Natur und Land-
schaft

Bei der Aufstellung von Bebauungsplanen sind u.a. die Belange von Umwelt, Natur und
Landschaft zu bericksichtigen.

Aufgrund der geringen GréBe der zulassigen Grundflachen von weniger als 20.000 m?
finden fur den Bebauungsplan die Vorschriften des § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB Anwen-
dung. Demnach gelten Eingriffe die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes
zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Ent-
scheidung erfolgt oder zulassig. Eine Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung ist in dem vor-
liegenden Fall daher nicht notwendig.

Da das Planverfahren gem. § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt wird, ist somit die formale Umweltpriifung bzw.
der Umweltbericht ebenfalls nicht notwendig.

9.2.Ubergeordnete Ziele des Umweltschutzes

9.2.1. Bodenschutz

|II

Gemal der ,Bodenschutzklausel” des § 1a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam
und schonen umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der zusatzlichen Inan-
spruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdglichkeiten der Entwicklung
der Gemeinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdich-
tung und andere MaBBnahmen zur Innenentwicklung nutzen. Die Bodenversiegelung ist
auf ein notwendiges Mal3 zu beschranken.

Da das Plangebiet bereits vollstandig erschlossen ist, missen keine nennenswerten Inf-
rastrukturmaBnahmen fir die weitere Entwicklung des Plangebietes realisiert werden.
Mit dem vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung ist der sparsame Umgang
mit Grund und Boden sowie die Schonung der Umwelt, durch eine mafvolle Nachver-
dichtung beabsichtig, wodurch der Bebauungsplan einen Beitrag zum Klimaschutz leis-
tet.

9.2.2. Klimaschutz

Mit den Novellen des Baugesetzbuches der letzten Jahre ist auch der Aspekt des Kli-
maschutzes in die Gesetzgebung aufgenommen worden. Demnach sollen gemal3 § 1
Abs. 5 Nr. 2 BauGB die Bauleitplane dazu beitragen, den Klimaschutz und die Klimaan-
passung in der Stadtentwicklung zu férdern.

Den Erfordernissen des Klimaschutzes soll sowohl durch MaBnahmen, die dem Klima-
wandel entgegenwirken als auch durch solche MaBnahmen, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen, Rechnung getragen werden.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan der Innenentwicklung ist der sparsame Umgang
mit Grund und Boden sowie die Schonung der Umwelt, durch eine maBvolle Nachver-
dichtung beabsichtigt, wodurch der Bebauungsplan einen Beitrag zum Klimaschutz
leistet.
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9.3.Artenschutz

Das Plangebiet ist insbesondere durch kleinteile Gartenstrukturen gepragt, die Rasen-
flachen aufweisen und Gberwiegend durch Hecken voneinander getrennt sind. Die Aus-
nahme bildet das Grundstlck im MuhlenstraBe-Nordwalder StraBe. Dieses weist eine
groBere zusammenhdngende Griinflaiche mit einem intensiven Baumbestand auf. Diese
private Grinflache wird planungsrechtlich gesichert. Zur Sicherung des Baumstandes
gelten die Vorschriften der Baumschutzsatzung der Stadt Greven (s. Kap. 9.4).
Da das Ziel des Bebauungsplanes eine maBvolle Nachverdichtung, die Anpassung des
Ist-Zustandes an das aktuellen Planungsrecht und damit verbundene Sicherung des
Bestands ist, ist somit festzuhalten, dass durch die Planung eine Beschadigung oder
Zerstdrung von Quartieren (Fortpflanzungs- oder Ruhestatten) von planungsrelevanten
Tierarten nicht vorbereitet wird. Den Anforderungen des § 44 BNatSchG wird damit
entsprochen. Auf eine artenschutzrechtliche Vorpriifung wurde daher verzichtet.

Fur das Plangebiet liegen — nach eigenen Erkenntnissen sowie nach dem Fundortkatas-
ter fUr Pflanzen und Tiere des Landesamtes fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz
(LANUV) — keine Hinweise auf die Existenz von Greifvdgeln, Fledermausen oder ahnli-
chen artenschutzrelevanten Arten vor.

Zum Schutz der Végel und Fledermause nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ist der Zeitpunkt
von Baumfallungen auB3erhalb der Brut- und Wochenstubenzeit, also vom 01. Oktober
bis 28. Februar, zu legen. Falls Baume mit Winterquartierfunktion fir Fledermause
(Durchmesser >50 cm) vorhanden sind, ist vor den Fallarbeiten ein Besatz durch Fle-
dermduse von einem Sachverstandigen zu Uberprifen. Sind Fledermause vorhanden,
sind die Arbeiten umgehend einzustellen und das weitere Vorgehen mit der Unteren
Naturschutzbehorde abzustimmen.

Falls Gebaude abgerissen werden, ist vor dem Abriss eine Prifung auf Vorkommen pla-
nungsrelevanter Nester von Brutvogeln und Fledermausquartieren erforderlich. Auf die
laufende Praxis im Rahmen der Baugenehmigungsverfahren wird Bezug genommen.
Spatestens 7 Jahre nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes sind alle Bauvorhaben ar-
tenschutzrechtlich zu prifen und aussagekraftige Unterlagen im Genehmigungsverfah-
ren beizubringen.

9.4.Baumschutzsatzung

Es gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Greven in der aktuellen Fassung.

9.5.Immissionsschutz

Aufgrund der raumlichen Ndhe zur stark befahrenen Nordwalder StraBe sowie zur
Bahntrasse ist fiir den Bebauungsplan Nr. 11 ,Herrenkamp” 4. Anderung und Erganzung
eine schalltechnische Untersuchung (Biro Wenker&Gesing, Dezember 2023) erstellt
worden um sicherstellen zu kénnen, dass gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse vor-
liegen bzw. hergestellt werden kdonnen.

Entsprechend wurde der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm der nordlich ver-
laufenden Nordwalder StraBe (L 555), der im Plangebiet verlaufenden Muhlenstral3e
und der 6stlich des Plangebiets verlaufenden Bahnstrecke 2931 zu ermitteln, den ge-
bietsabhadngigen schalltechnischen Orientierungswarten gemal Beiblatt 1 zu DIN
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18005 gegeniiberzustellen und die raus resultierenden Anforderungen an den bauli-
chen Schallschutz nach Din 4109-1 zu bestimmen.

Erganzend zur Verkehrslarmsituation wurde eine Bewertung des auf die schutzbedirf-
tigen Nutzungen im Plangebiet einwirkenden Gewerbeldrms vorgenommen. Dabei wa-
ren folgende gewerbliche Nutzungen in den Blick zu nehmen:

- Backerei Kiepenkerl (Nordwalder StraBe 9)
- M6belbriicke (MihlenstraBe 7)
- Lagerhalle (Muhlenstral3e 15)

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass zur Sicherstellung gesunder Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse bei Neubauten und baugenehmigungspflichten Anderungen der
Bestandsbebauung in Abhangigkeit der Raumnutzung passive LarmschutzmaBBnahmen,
beispielsweise in Form von Schallschutzfenstern und fensterunabhangigen Liftungsan-
lagen vorzusehen sind. Weiterhin sind in den Bereichen des Plangebietes, die tagstiber
Beurteilungspegel oberhalb von maximal 65 dB (A) ausgesetzt sind, kiinftig AuBen-
wohnbereiche auszuschlieBen.

Damit die Eigenart der betreffenden Bauflachen (Allgemeines Wohngebiet und Urba-
nes Gebiet) verbundene Erwartung auf angemessenen Schutz vor Larmbelastungen zu
erflllen, sind unter der textlichen Festsetzung 5 entsprechende Festsetzungen getrof-
fen. Die im Gutachten aufgezeigten maBgeblichen Larmpegelbereiche sind die Plan-
zeichnung Ubertragen worden.

9.6.Wasserwirtschaftliche Belange

Hochwasser

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb eines festgesetzten oder vorlaufig gesi-
cherten Uberschwemmungsgebietes. Die Hochwassergefahren- bzw. Risikokarten der
Bezirksregierung Munster zeigen fiir das Plangebiet keine Hochwassergefahr auf.
Somit besteht fiir das Plangebiet keine Hochwassergefahr, weshalb auf hochwasserbe-
zogene Festsetzungen im Bebauungsplan verzichtet wird.

Starkregen
Die im GEOnetz der Stadt Greven veroffentlichten Karten zeigen das Gefahrdungspo-

tential und das Uberflutungsrisiko im kanalisierten Stadtgebiet Grevens. Diese Karten
geben den Burgerinnen und Burgern die Moglichkeit Gefahrdungen auf dem eigenen
Grundstuck zu erkennen und daraus ObjektschutzmaBnahmen zur Starkregenvorsorge
zur ergreifen.

Die Starkregen-Risikokarten der Stadt Greven zeigen fir Teile des Plangebietes ein ma-
Biges Gefahrdungspotential. Dies betrifft insbesondere die MihlenstraB3e, den riickwar-
tigen Bereich des Gebaudes MuhlenstraBe 8 sowie teilweise die Gartenbereiche der
Gebaude Muhlenstrale 5, 6 a-d und 10.

Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz

Am 1. September 2021 ist der landerlbergreifende Bundesraumordnungsplan Hoch-
wasserschutz (BRPH) als Anlage der Verordnung Uber die Raumordnung im Bund fir
einen Ubergreifenden Hochwasserschutz (BGBI. | 2021, S. 3712) in Kraft getreten. Der
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Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz hat das Ziel, Ianderibergreifend die von
Starkregen und Hochwasser ausgehenden Gefahren zu verringern. GemaB § 1 Abs. 4
BauGB besteht die Verpflichtung, die im BRPH festgelegten Ziele zu beachten und die
Grundsatze im Rahmen der Abwagung zu berticksichtigen.

Nach der o.g. Priifung der verfiigbaren Daten von Hochwasserereignissen und Starkre-
gen, den Erkenntnissen aus vergangenen extrem Hochwasserereignissen sowie nach
Erkenntnissen zu den Auswirkungen des Klimawandels kann festgestellt werden, dass
die 4. Anderung und Ergénzung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Herrenkamp” den Zielen
und Grundsatzen des Bundesraumordnungsplanes Hochwasserschutz nicht wider-
spricht.

10. Sonstige Belange
10.1. Denkmalpflege und Denkmalschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Baudenkmaler bekannt.

Im weiteren Umfeld des Plangebietes befindet sich das Denkmal Wohnhaus Hanseller
Strale 5.

Aufgrund der Zielsetzung dieser Bebauungsplanaufstellung (behutsame Nachverdich-
tung und Sicherung des baulichen Bestands) sind keine Auswirkungen auf das Denkmal
zu erwarten.

Zur praventiven Sicherung mdéglicher denkmalrechtlich relevanter Bodenfunde enthalt
der Bebauungsplan einen entsprechenden Hinweis.

10.2. Grundstticksbelange

Die 4. Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr. 11 ,Herrenkamp” erfordert
derzeit keine bodenordnenden MaBnahmen.

11. Gutachten

Folgende Gutachten/umweltrelevante Informationen liegen fir den Bereich des Bebauungs-
planes vor:

- Schalltechnische Untersuchung zur 4. Anderung und Ergédnzung des Bebauungsplanes Nr. 11
,Herrenkamp” der Stadt Greven, vom 08.12.2023, Biro Wenker & Gesing

Schallgutachten

Greven, den 18.12.2023

Stadt Greven,
Der Biurgermeister
LA.
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