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Beratungsergebnis:

Beratungsfolge Termin TOP Ein Fur Geg Ent Bemerkungen
Ausschuss fir Stadtentwicklung 15.02.2024
Betreff:

Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gem. § 12 BauGB
hier: Bebauungsplan Nr. 2.51 ,FriedenstraBe 33"

. Beschluss der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

. Beschluss der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 BauGB

[1l. Beschluss der Beteiligung der Behérden gem. § 4 BauGB

Beschlussvorschlag:

Beschluss der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2.51 ,FriedenstraBe 33" wird
beschlossen. Die Abgrenzung des Geltungsbereiches ist aus dem beigefiigten Ubersichtsplan
ersichtlich.

Beschluss der Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 BauGB

Die Verwaltung wird beauftragt, die Beteiligung der Offentlichkeit nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches durchzufiihren.
Beschluss der Beteiligung der Behérden gem. § 4 BauGB

Die Verwaltung wird beauftragt, die Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange nach den Vorschriften des Baugesetzbuches durchzufihren.

Sachdarstellung:

Anlass

Mit Schreiben vom 14.08.2023 beantragen die Eigentiimer des Grundstiickes FriedenstraBBe 33 die Ein-
leitung eines Verfahrens zur Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nach § 12 BauGB
(siehe Anlage 2). Auf dem mit einem Einfamilienhaus bebautem Grundstiick planen die Eigentiimer ein
Mehrfamilienhaus mit einer im Erdgeschoss befindlichen Praxis zu errichten. Realisiert werden soll das
Vorhaben auf dem Flurstlick 548 der Flur 103 der Gemarkung Greven.
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Lage im Stadtgebiet

Das Plangebiet befindet sich im Eckbereichen zwischen FriedenstraBe und Lindenstrale und grenzt un-
mittelbar an Gelande des Maria-Josef-Hospitals an. Aktuell wird die mit einem freistehenden Einfamili-
enhaus bebaute Fliche bereits zu Wohnzwecken genutzt. Die GréBe des Plangebietes betragt 900 m2.
Die genaue Abgrenzung ergibt sich aus dem beigefligten Lageplan (siehe Anlage 1).

Projektbeschreibung

Der Architekt Peter Zipp (feldhausarchitekten) beschreibt das Vorhaben wie folgt (siehe Anlage 3):

A

Allgemeine Beschreibungen

Bei dem Projekt handelt es sich um den Neubau eines dreigeschossigen Mehrfamilienhauses,
mit acht Wohneinheiten in den Obergeschossen bzw. im Dachgeschoss und einer erdgeschossig
angeordneten Praxis, in der FriedenstraBe 33 in Greven (Flurstlick 548).

Das Grundstiick besitzt eine Flache von rd. 900 m? liegt stidlich der FriedenstraBe und &stlich
der LindenstraBBe. Die Nachbarbebauungen sind vorwiegend Wohn- und/oder Wohn- und Ge-
schaftshauser. In unmittelbarer Nahe befindet sich der Haupteingang des Maria-Josef-Hospitals.

Auf dem Baugrundstick befindet sich z. Zt. ein gréBeres, 2 bis 2,5-geschossiges Mehrfamilien-
haus, in Teilen mit gewerblicher Nutzung, sowie mehrere Nebengebaude (3 Garagen und 2 Ca-
rports). Es ist vorgesehen, die bestehenden Bebauungen zurtickzubauen und den o. g. Neubau
zu errichten.

Besondere dufBere Bedingungen
Fur das Baugrundstiick existiert ein glltiger Bebauungsplan mit folgenden Festlegungen:
WA, II; GRZ 0,4 / GFZ 0,6; SD 35-48°.

Unmittelbar angrenzend an dem Grundsttick befinden sich zwei gréere StraBenbdume, die mit
lhren Kronen weit auf das Baugrundstiick ragen. In Abstimmung mit der Stadt Greven sollen
diese Baume erhalten bleiben. Zu diesem Zwecke wurden diese Baume von einem Vermessungs-
ingenieur eingemessen und deren Position und Kronendurchmesser in der Planung bertcksich-
tigt. Des Weiteren wurden im Vorfeld der Planung folgende Abstimmungen mit der Stadt Greven
getroffen:

e fir die Umsetzung der vorgesehenen Planung muss ein Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan aufgestellt werden;

e der neue Baukorper soll mit einem Satteldach und einem anthrazitfarbenen Dachziegel
entworfen werden;

e die Firstrichtung des Neubaus soll in Ost-/Westrichtung verlaufen und der entstehende
Giebel zur Kreuzung Friedenstr./Lindenstr. soll ,mdglichst schmal” erscheinen;

e die hauptsachliche Unterbringung der Stellplatze hat in einer Tiefgarage zu erfolgen und
die Tiefgaragenzufahrt soll von der FriedenstraBBe erfolgen;

e es mussen mind. 35% der Nettowohnflache als 6ffentlich geférderter Wohnraum errichtet
werden;

e zu dem Denkmal auf dem Nachbargrundstiick (Friedenstr. 31, Handwerkerhaus) sollte ein
groBtmaglicher Abstand eingehalten werden.

3. Beschreibungen zum Entwurf



3 VORLAGE
2/2024

Der Entwurf sieht vor, auf dem Grundsttick ein dreigeschossiges Wohn- und Geschéaftshaus mit
.eingeriickten” Satteldach zu errichten. Im Erdgeschoss ist eine Arztpraxis mit ca. 230 m? Nutz-
flache geplant. In den zwei Obergeschossen befinden sich insgesamt sechs Wohneinheiten, von
denen je zwei Wohneinheiten pro Geschoss als geférderter Wohnraum, mit rd. 62 m? konzipiert
sind. Die zwei frei finanzierten Wohnungen besitzen rd. 95 m?, welche mittig zwischen den zuvor
genannten geférderten Wohnungen angeordnet sind. Im Dachgeschoss sind zwei weitere frei
finanzierte Wohneinheiten mit rd. 90 m? geplant. Im UntergeschoB befindet sich eine Tiefgarage
mit sieben Stellplatzen sowie Mieterkeller und Technikrdume. Die Zufahrt zu der vorgenannten
Tiefgarage befindet sich an der FriedenstraBe. Das Satteldach ist mit einem anthrazit farbigen
Dachziegel geplant.

Die Wohnungen in den oberen Geschossen orientieren sich vorwiegend in sldlicher Richtung
und besitzen Loggien oder Balkone in Ostlicher bzw. westlicher Richtung. Die ErschlieBung der
Wohnungen erfolgt Uiber ein zentral angeordnetes barrierefreies Treppenhaus mit Aufzug. Die
Praxis besitzt einen separaten Zugang von der Kreuzung Friedenstrale/Lindenstral3e.

Die Fassade des Neubaus soll mit einem rétlichen Klinker verblendet werden. Die Fenster sind
,bodentief’, mit Gelandern aus einer Flachstahlkonstruktion geplant. Die Fassade des Neubaus
wird mit Vor- und Riickspriingen sowie durch Loggien gegliedert.

Der Entwurf setzt die mit der Stadt Greven abgestimmten Parameter um und flgt sich in die
umgebende Bebauung ein. Die AuBBenanlagen werden begriint bzw. befinden sich hier weitere
PKW-Stellplatze, Fahrradstellplatze, ein mit Hecken umgebener Bereich, der als Standort fuir Ab-
fall genutzt wird, sowie gepflasterte Zuwegungen zum Gebaude.”

Planungsrechtliche Situation

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 2.5 ,Maria-Josef-Hospital”
(rechtskraftig seit dem 09.02.1989). Der Bebauungsplan setzt fiir den Vorhabenbereich ein allgemeines
Wohngebiet (WA), maximal 2 Vollgeschosse, eine offene Bauweise, eine Grundflachenzahl bis max. 0,4,
eine Geschossflachenzahl bis max. 0,6 sowie eine Satteldachbebauung zwischen 35 und 48 Grad fest.
Das geplante Vorhaben wiederspricht dem Bebauungsplan insbesondere hinsichtlich der maximalen
Anzahl an Vollgeschossen und der Geschossflachenzahl, sodass der Bebauungsplan geandert, bzw. ein
vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt werden muss.

ErschlieBung
Die ErschlieBung des Mehrfamilienhauses erfolgt tiber die FriedenstraBe bzw. LindenstraBe. Die Bewoh-

nerstellplatze werden in einer Tiefgarage nachgewiesen, welche tber die Friedenstrale angefahren wer-
den kann.

Vorstellung im Gestaltungsbeirat

Das Vorhaben wurde am 30.10.2023 und am 18.12.2023 im Gestaltungsbeirat vorgestellt. In der ersten
Vorstellung am 30.10.2023 wurde das Vorhaben grundsatzlich positiv bewertet, fir eine Beurteilung der
Hohe und der Kubatur sollte allerdings durch den Vorhabentrager bzw. Architekten ein Modell ange-
fertigt werden. Im Gestaltungsbeirat am 18.12.2023 wurde das Vorhaben positiv beraten, sodass eine
erneute Wiedervorlage im Gestaltungsbeirat nicht notwendig ist. Die Hohe und Kubatur des Vorhabens
wurde anhand des Modells als stadtebaulich vertraglich erachtet (Fotos des Modells sind der Anlage 3
ab S. 17 zu entnehmen). Im Zusammenspiel mit dem Krankenhaus sowie dem gegeniberliegenden
Wohn- und Geschaftshaus (FriedenstraBBe 24 — 26) fugt sich das geplante Vorhaben harmonisch im Eck-
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bereich LindenstraBe / FriedenstraBBe ein. Der Dreiklang dieser Gebaude bildet den stadtebaulichen
Ubergang zu der nordéstlich angrenzenden kleinteiligen Wohnbebauung.

Entsprechend der Empfehlungen des Gestaltungsbeirates wurden folgende Anderungen vorgenom-
men:
e es wurde eine rotliche Pfanne als Dacheindeckung dargestellt;
e die Eingangsfassade bzw. den Mittelrisaliten wurde mit zusatzlichen ,Vor- und Riickspriingen”
versehen;
e in den AuBenanlagen wurden kleinere ,Restflaichen” beseitigt bzw. in Hecken ,integriert”;
e die Rampenwdnde wurden ,begriint” bzw. ,von Hecken umgeben” dargestellt;
e es wurde der der Standort der Abfalltonnen in ,Mullboxen” dargestellt, die wiederum in He-
cken integriert sind.

Verfahrensart

Die beschleunigte Aufstellungs-, Anderungs- und Ergdnzungsméglichkeit zu Gunsten von Bebauungs-
planen fir die Innenentwicklung ist in § 13 a BauGB geregelt. Dieser Paragraph kann angewendet wer-
den bei Bebauungsplanen, die dem Flachenrecycling (Wiedernutzbarmachung von Flachen), der Nach-
verdichtung und anderen MaBnahmen der Innenentwicklung der Gemeinden dienen.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 2.51 ,FriedenstraBRe 33" sollen die
planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die eine MaBnahme der Nachverdichtung geschaffen werden.
Die weiteren entsprechenden Voraussetzungen gemaB § 13a Abs.1 BauGB werden ebenfalls erfiillt:

e Durch den Bebauungsplan wird eine Grundflache (im Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO) von we-
niger als 20.000 m? festgesetzt. Es gelten daher die Vorschriften fir die Falle des & 13a Abs. 1
Satz 2 Nr. 1 BauGB (keine Pflicht zur Vorprifung des Einzelfalls bzgl. der Umweltauswirkun-
gen).

e Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Umweltvertraglich-
keits-prifung nach dem UVPG oder nach Landesrecht unterliegen.

e Anhaltspunkte fiir eine maBgebliche Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzglter (Erhaltungsziele und Schutzzweck der Natura 2000-Gebiete)
bestehen nicht.

e Essind keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten, da keine Storfallbe-
triebe in der Umgebung des Plangebietes vorhanden sind.

Der Bebauungsplan soll daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung unter Anwendung der Vor-
schriften des § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Da im beschleunigten Ver-
fahren die Vorschriften des vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 2 u. 3 Satz 1 BauGB gelten, wird
auf folgende Verfahrens-schritte verzichtet:

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

e den Umweltbericht nach § 2a BauGB

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

Einschdtzung der Verwaltung
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Dem Bauvorhaben steht maBgeblich die im bestehenden Bebauungsplan festgesetzte Anzahl an Voll-
geschossen sowie die Grundflachenzahl entgegen. Somit ist es auf Grundlage des zurzeit geltenden
Planungsrechts nicht genehmigungsfahig. Ein Antrag nach § 12 BauGB ist demnach zulassig.

Die Umsetzung des Vorhabens entspricht grundsatzlich einer nachhaltigen und stadtebaulichen Ent-
wicklung, indem zusatzlicher und benétigter Wohnraum durch MaBnahmen der Innenentwicklung ent-
steht (§ 1 Abs. 5 BauGB). Der Eckbereich FriedenstralRe / LindenstraBe wird durch das dreigeschossige
Mehrfamilienhaus stadtebaulich aufgewertet und betont. Durch das Krankenhaus sowie das gegentiber-
stehende Mehrfamilienhaus (Friedenstr. 24 — 26) gibt es bzgl. der Gebdudehdhe bereits bauliche Vor-
bilder, sodass sich das geplante Mehrfamilienhaus im Kreuzungsbereich stadtebaulich einfligt ohne zu-
gleich das benachbarte Baudenkmal (Friedenstr. 31) zu beeintrachtigen. Die geplante Praxis im Erdge-
schoss erganzt das medizinische Angebot im Krankenhausbereich.

Die Verwaltung empfiehlt, den Aufstellungsbeschluss sowie die Beschliisse zur Beteiligung der Offent-
lichkeit (gem. § 3 BauGB) und der Behorden (gem. § 4 BauGB) fiir den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Nr. 2.51 ,Friedenstral3e” zu fassen.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Planungskosten fir die Erstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes tragt der Vorhaben-
trager. Die Kosten flr die Begleitung des Bauleitplanverfahrens betragen bei Verfahren nach § 12 BauGB
pauschal 7.500 Euro und werden im Rahmen einer Kostenerstattungsvereinbarung erhoben.

Anderungen:

Diese Vorlage wurde im Vergleich zu der Vorlage in der Fassung vom in folgenden Punkten we-
sentlich geandert:

Produkt:
Produktnummer: 09511 20
Produktbezeichnung: Bauleitplanung

Zustandiger Fachbereich in der Verwaltung:

Fachbereich: 4 - Stadtentwicklung

Berichterstattung:

im Fachausschuss durch: Herrn Scheil
im HFWA / Rat durch:

Zur Kenntnisnahme an den

Beirat flir Menschen mit Behinderungen: Ja
Seniorenbeirat: Ja

Anlage/n:
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Anlage 1 zur Vorlage 2/2024 — Ubersichtsplan mit Geltungsbereich
Anlage 2 zur Vorlage 2/2024 — Antrag auf Einleitung eines B-Planverfahrens
Anlage 3 zur Vorlage 2/2024 - Stadtebauliches Konzept





