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1 Allgemeine Planungsvorgaben und Planungsziele

1.1 Aufstellungsbeschluss und raumlicher
Geltungsbereich

Der Rat der Stadt Gronau hat am 27.08.2025 den Beschluss zur Auf-

stellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ,Neubau eines

Lebensmittelmarktes an der Gronauer StralRe“, Stadtteil Epe, gefasst,

um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir den Neubau eines

Lebensmittelmarktes (Vollversorger) mit einer Verkaufsflache von

1.300 m? als Ersatzneubau fiir den unmittelbar siidlich gelegenen

Standort an der Gronauer Stral3e, zu schaffen.

Das ca. 0,8 ha grofRe Plangebiet befindet sich nordwestlichen des Orts-

kerns im Stadtteils Epe und liegt in unmittelbarer Nahe zum gleichna-

migen Bahnhaltepunkt. Es umfasst in der Flur 53, Gemarkung Epe

Teile des Flurstliickes 304. Der Vorhaben- und Erschlielungsplan um-

fasst deckungsgleich in der Flur 53, Gemarkung Epe Teile des Flursti-

ckes 304. Das Plangebiet wird begrenzt durch:

den Verlauf der Gronauer StralRe im Osten,

das Flurstiick 305, Flur 53, Gemarkung Epe im Suden,

den Verlauf der Bahnlinie Dortmund-Enschede im Westen,

sowie das Flurstiick 4, Flur 53, Gemarkung Epe im Norden.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches ist gem. § 9 Abs. 7
BauGB entsprechend in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
festgesetzt.

1.2 Planungsanlass und Planungsziel

Anlass der vorliegenden Bauleitplanung ist der konkrete Antrag des
Vorhabentragers, den unmittelbar sudlich gelegenen Lebensmittel-
markt durch einen Neubau innerhalb des Plangebietes zu ersetzen.
Dies wird vor allem durch die bevorstehende Unternehmensverlage-
rung der ALTEX Textil Recycling GmbH & Co KG ermdglicht, welche
die derzeit als Container-Abstellflachen genutzten Bereiche innerhalb
des Plangebietes aufgibt. Perspektivisches Ziel der Stadt Gronau ist
es, den gesamten Betrieb in ein Industriegebiet zu verlagern und den
Standort in der Folge fir Wohnungsbau zu nutzen.

Das Ziel des Vorhabens ist es, den Versorgungsstandort an der
Gronauer Stralte zukunftsfahig aufzustellen und die wohnortnahe Ver-
sorgung langfristig zu sichern. Aufgrund der in den letzten Jahren wei-
terhin gestiegenen Flachenansprichen des Lebensmitteleinzel-
handels, entspricht der bestehende Standort nicht mehr den aktuellen
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Anforderungen des Marktbetreibers. Um die innerbetrieblichen Ablaufe
zu verbessern und eine kundenfreundlichere Prasentation der Waren
zu ermoglichen, strebt der Vorhabentrager an, die Verkaufsflache von
derzeit 950 m? auf zukiinftig 1.300 m? zu erweitern. Mit dem Vorhaben
geht auRerdem die Neuanlage der Stellplatzanlage einher.

Da die Errichtung des vorgesehenen Lebensmittelmarktes auf Grund-
lage des bestehenden Planungsrechts nicht umsetzbar ist, wird die
Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
erforderlich, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Reali-
sierung des Vorhabens zu schaffen.

Die 118. Anderung des Flachennutzungsplanes der Stadt Gronau er-
folgt im Parallelverfahren.

1.3 Derzeitige Situation

Das Plangebiet ist derzeit nahezu vollstandig versiegelt. Der sudostli-
che Bereich des Plangebietes ist vor allem durch die Stellplatzflache
des heute unmittelbar sudlich anschlieRenden K+K-Marktes gepragt.
Auf der Stellplatzflache befindet sich auflerdem eine kleine Imbiss-
bude. Die Bereiche im Norden und im Sidwesten des Plangebietes
werden derzeit als Abstellflachen fir Container des sldlich gelegenen
Unternehmens ALTEX Textil Recycling GmbH & Co KG genutzt und
sind mit mehreren Abrollcontainern zur Sammlung und Zwischenlage-
rung von betrieblichen Abfallen und Wertstoffen bestanden. Mittelfristig
ist jedoch eine Verlagerung des Unternehmensstandortes in ein In-
dustriegebiet vorgesehen. Das perspektivische Ziel der Stadt Gronau
ist es, den Standort in der Folge fur Wohnungsbau zu nutzen.

Sowohl die Stellplatzanlage als auch die Containerabstellflachen bzw.
das Unternehmensgrundstiick der ALTEX Textil Recycling GmbH & Co
KG werden uber einen zentral innerhalb des Plangebietes gelegenen
Strallenstich erschlossen, der im Osten an die Gronauer Stral3e an-
schlief3t.

Die Stellplatzflache ist durch einige Laubbaume von den Abstellflachen
fur Container abgegrenzt. Entlang der Bahnlinie im westlichen Bereich
des Plangebietes befindet sich ein Gehdlzsaum, der das Plangebiet
von der Bahnanlage abschirmt. Zur Gronauer Straf3e hin wird das
Plangebiet durch eine Hecke abgegrenzt.

Die Umgebung des Plangebietes ist vor allem durch gewerbliche Nut-
zungen gepragt. Wie beschrieben liegen unmittelbar stidlich des Plan-
gebietes die bestehende K+K-Filiale sowie die ALTEX Textil Recycling
GmbH & Co .KG, die sich innerhalb eines gemeinsam genutzten
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Gebaudes befinden. Ostlich an das Plangebiet angrenzend verlauft die
Gronauer Stral3e, welche die direkte Verbindung zwischen dem Zent-
rum Epes und dem Stadtteil Gronau bildet. Weiter ostlich schliel3en
eine Tankstelle, ein Fachmarkt fir Heimtextilien und Bodenbelage, ein
Baumarkt und ein Lebensmitteldiscountmarkt an. Der Bereich nérdlich
des Plangebietes ist durch zahlreiche z.T. groRkronige Gehdlze be-
standen. Hier liegt aulRerdem ein als Baudenkmal geschutztes Hoch-
kreuz. Weiter nordwestlich herrscht Wohnbebauung vor, im Nordosten
schlief3en gewerbliche Nutzungen und ebenfalls wohnbaulich genutzte
Grundstiicke sowie eine Freisportanlage an. Westlich an das Plange-
biet angrenzend liegt die Bahnlinie Dortmund-Enschede. Im weiteren
westlichen Umfeld Uberwiegt die Wohnnutzung, wobei diese vor allem
durch eine Bebauung mit Ein- und Zweifamilienhdausern dominiert wird.

1.4 Planungsrechtliche Vorgaben
1.4.1 Ziele der Raumordnung

e Landesentwicklungsplan
Der Landesentwicklungsplan Nordrhein-Westfalen (LEP NRW) ist am
08.02.2017 in Kraft getreten. Im Rahmen der Aufstellung des vorlie-
genden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde eine Vereinbar-
keit mit den Zielen und Grundsatzen des LEP NRW geprift. Durch die
Planung soll ein Vorhaben i.S.d. § 11 Abs. 3 BauNVO realisiert wer-
den. Folgende Ziele gemafl LEP NRW gilt es daher zu beachten:

- 6.5-1 Ziel Standorte des groB3flachigen Einzelhandels nur in All-
gemeinen Siedlungsbereichen; Kerngebiete und Sonderge-
biete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3
Baunutzungsverordnung ddrfen nur in regionalplanerisch fest-
gelegten Allgemeinen Siedlungsbereichen dargestellt und fest-
gesetzt werden.

Mit einer Verkaufsflache von zukiinftig ca. 1.300 m? ist der Le-
bensmittelmarkt dem groRflachigen Einzelhandel gem. § 11
Absatz 3 BauNVO zuzuordnen. Der Vorhabenstandort ist im
Regionalplan Miinsterland als Allgemeiner Siedlungsbereich
(ASB) festgelegt. Das Vorhaben ist somit mit dem Ziel 6.5-1
des LEP NRW vereinbar.

- 6.5-2 Ziel Standorte des grol3flachigen Einzelhandels mit zen-
trenrelevanten Kernsortimenten nur in zentralen
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Versorgungsbereiche. Dabei diirfen Kerngebiete und Sonder-
gebiete fiir Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungs-
verordnung mit zentrenrelevanten Kernsortimenten nur:
o In bestehenden zentralen Versorgungsbereichen sowie
o In neu geplanten zentralen Versorgungsbereichen in
stadtebaulich integrierten Lagen, die aufgrund ihrer
rdumlichen Zuordnung sowie verkehrsméfligen Anbin-
dung fir die Versorgung der Bevdlkerung zentrale
Funktionen des kurz-, mittel- oder langfristigen Bedarfs
erfiillen sollen, dargestellt und festgesetzt werden.

Das Plangebiet befindet sich ausweislich der ,Fortschreibung
des Einzelhandelskonzeptes flr die Stadt Gronau* nicht im
zentralen Versorgungsbereich ,Stadtteilzentrum Epe“. Die Zu-
lassigkeit des Vorhabens hinsichtlich der Voraussetzungen der
Nahversorgungsausnahme wurde im Zuge der erstellten Aus-
wirkungsanalyse** gepruft.

Da innerhalb des zentralen Versorgungsbereiches aufgrund
der kleinteiligen Parzellierung keine entsprechenden Flachen
bestehen, ist eine Ansiedlung innerhalb des zentralen Versor-
gungsbereiches Epe nicht moglich.

Um nachzuweisen, dass das Vorhaben einer wohnortnahen
Versorgung dient, wurden im Rahmen einer ergdnzenden Stel-
lungnahme*** der Vorhabenumsatz und die im Nahbereich zur
Verfugung stehende sortimentsspezifische Kaufkraft gegen-
ubergestellt. Dementsprechend leben im Nahbereich des Vor-
habens aktuell 5.100 Einwohner. Unter Hinzunahme des
Kaufkraftniveaus in Epe ergibt sich fir den Nahbereich ein
Kaufkraftvolumen von ca. 13,7 Mio. €. Bezogen auf diese Kauf-
kraft entspricht der prognostizierte Umsatz ca. 33 %, so dass
die maligebliche Kaufkraftabschdpfung von etwa 35 % deutlich
unterschritten wird und es sich bei dem Vorhaben um einen
Nahversorger handelt. Dartber hinaus werden weitere zentrale
Versorgungsbereiche durch das Vorhaben nicht beeintrachtigt
(s. Ziel 6.5-3). Somit entspricht das Vorhaben Ziel 6.5-2 des
LEP NRW.

Ziel 6.5-3 Ziel Beeintrachtigungsverbot; Durch die Darstellung
und Festsetzung von Kerngebieten und Sondergebieten fiir
Vorhaben im Sinne des § 11 Absatz 3 Baunutzungsverordnung
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mit zentrenrelevanten Sortimenten diirfen zentrale Versor-
gungsbereiche von Gemeinden nicht wesentlich beeintrachtigt
werden.

Im Rahmen einer durch das Biro GMA erstellten Vertraglich-
keitsanalyse* wurden die durch die Planung zu erwartenden
Umsatzverteilungen im planungsrelevanten Einzugsgebiet be-
trachtet. In Gronau umfasst dies neben dem zentralen Versor-
gungsbereich  ,Stadtteilzentrum  Epe“, die solitaren
Einzelhandelsstandorte ,Lidl — Gronauer StraRe®, ,K+K — Feld-
kamp*, ,K+K — Oststrafte“ sowie ,Penny und Aldi — Auf der Sun-
haar*.

Durch die raumliche Nahe zum zentralen Versorgungsbereich
,<Stadtteilzentrum Epe“ wird eine Umsatzverteilung zu Lasten
der dortigen Wettbewerber ausgeldst, wobei diese sich deutlich
unter 10 % befindet. Hierbei handelt es sich jedoch vorrangig
um sog. ,Kannibalisierungseffekte“ zu Lasten des im Stadtteil-
zentrum Epes bestehenden K+K-Marktes, wenngleich diese
keine stadtebauliche Folgewirkung in Form einer SchlieRung
des Marktes und somit eines Frequenzbringers nach sich zie-
hen wirde. Weitere Umsatzverteilungen betreffen in geringem
Male die solitaren Einzelhandelsstandorte ,Feldkamp®, ,Ost-
stral’e®, ,Gronauer StralRe (Lidl)“ sowie ,Auf der Sunhaar®, wo-
bei eine Betriebsschwachung oder ein Wegfall vor dem
Hintergrund der geringen HOhe der Umsatzumverteilung nicht
zu erwarten ist. Die Wettbewerbsstandorte im Stadtteil Gronau
sind aufgrund ihrer raumlichen Entfernung zum Plangebiet
durch die Erweiterung des K+K-Marktes an der Gronauer
Stral’e nur marginal betroffen.

Die Vertraglichkeitsanalyse kommt zu dem Ergebnis, dass
durch das Vorhaben keine negativen stadtebaulichen oder ver-
sorgungsstrukturellen Auswirkungen in Gronau oder im Um-
land zu erwarten sind. Das Vorhaben ist dementsprechend mit
dem Ziel 6.5-3 LEP NRW vereinbar.

Ziel 6.5-8 Ziel Einzelhandelsagglomerationen; Der Erweiterung
oder der Verfestigung bestehender Einzelhandelsagglomerati-
onen mit zentrenrelevanten Sortimenten aullerhalb zentraler
Versorgungsbereiche ist entgegenzuwirken. Die zentralen Ver-
sorgungsbereiche einer Gemeinde dirfen durch die
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Erweiterung oder Verfestigung bestehender Einzelhandelsag-
glomerationen mit zentrenrelevanten Sortimenten nicht we-
sentlich beeintréchtigt werden.

Bei der Umsatzprognose wurde die Nahe des Vorhabens zur
Ostlich gelegenen Lidl-Filiale bereits betrachtet, so das im Rah-
men der Auswirkungsanalyse bereits eine sehr hohe Kaufkraft-
abschépfung von ca. 20 % zu Grund gelegt wurde. Hierbei
werden bereits Verbundeinkdufe zwischen dem K+K und dem
Ostlich gelegenen Lidl zu Grunde gelegt.

Eine ergdnzende Stellungnahme* kommt zu dem Ergebnis,
dass davon auszugehen ist, dass die die Kaufkraftabschépfung
des K+K-Marktes ohne die Nahe zum Lidl bei max. 15 % liegen
wulrde, so dass es sich bei der Betrachtung um einen worst-
case-Ansatz handelt. Durch das Vorhaben ist mit einem
Mehrumsatz von ca. 1,2 — 1,3 Mio. € zu rechnen, welcher zu
Lasten der Betriebe im zentralen Versorgungsbereich (Stadtteil-
zentrum Epe) geht. Jedoch verbleibt der Umsatzriickgang bei
unter 10 %, d.h. es handelt sich um rein wettbewerbliche Aus-
wirkungen. Von einer Umverteilung ware der K+K in der Ost-
stral3e betroffen, wobei dieser in seiner Existenz nicht gefahrdet
ist.

e Regionalplan

Das Plangebiet ist im Regionalplan Munsterland als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) dargestellt. Damit ist die vorliegende Bauleitpla-
nung mit den zeichnerischen Festlegungen des Regionalplans
vereinbar.

e Landerubergreifender Raumordnungsplan fir den Hochwasser-
schutz
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Da Hochwasserereignisse in den letzten beiden Jahrzehnten landes-
weit erhebliche Schaden angerichtet haben und auch zukunftig mit ei-
nem erhohten Schadenspotential zu rechnen ist, hat der Bund 2021
als Erganzung zum Fachrecht den Bundesraumordnungsplan fiir den
Hochwasserschutz (BRPH) beschlossen.

Die Vereinbarkeit der vorliegenden Planung mit den relevanten Zielen
und Grundsatzen des BRPH wurden gepruft. Ein Konflikt zwischen
dem BRPH und der vorliegenden Bauleitplanung besteht nicht.

Nach dem Kommunensteckbrief Gronau (Westf.) *, der im Rahmen der
Hochwasserrisikomanagementplanung NRW erstellt wurde, befindet
sich das Plangebiet nicht im Einflussgebiet von Risikogewassern. Der
Eschbach als nachstgelegenes Risikogewasser befindet sich westlich
der Bahnlinie Dortmund-Enschede und hat somit keine Auswirkungen
auf das Plangebiet. Im Weiteren wurden die Auswirkungen des Klima-
wandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse durch Starkregen i. S.
d. Ziels 1.2.1 BRPH geprtift. In den Starkregenhinweiskarten** fur die
Szenarien ,seltener Starkregen“ (100-jahriges Ereignis) und ,extremer
Starkregen® (hN = 90 mm/gm/h) sind Teile des Plangebietes als Gber-
schwemmte Bereiche ausgewiesen.

Bei einem seltenen Starkregenereignis treten zentral innerhalb des
Plangebietes Einstautiefen von bis zu 0,3 m auf. Bei einem extremen
Starkregenereignis wird das Plangebiet flachendeckend um bis zu ca.
0,3 m und in Teilbereichen um bis zu 0,5 m Uberschwemmt.

Das Plangebiet ist derzeit nahezu vollstandig versiegelt. Um den Aus-
wirkungen des Klimawandels im Hinblick auf Hochwasserereignisse
durch Starkregen angemessen zu begegnen, wird dem Grundsatz des
[1.1.1 BRPH (Berlcksichtigung hochwasserminimierender Aspekte)
dahingehend entsprochen, als das im Bereich der Auf3enanlagen klein-
teilig Grunstrukturen sowie im Bereich der Flachdachteile eine mindes-
tens extensive Dachbegrinung vorgesehen ist.

1.4.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gronau stellt das Plangebiet als
,gewerbliche Bauflachen“ dar. Ostlich des Plangebietes werden ,Fla-
chen fir den Uberértlichen Verkehr und oértliche Hauptverkehrszige*®
und westlich ,Flachen fur Bahnanlagen® dargestelit.
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Im Rahmen der 118. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt im
Parallelverfahren eine Anderung der Darstellung entsprechend der
dargelegten Planungskonzeption.

1.4.3 Bebauungsplane

Fir das Plangebiet besteht der Bebauungsplan Nr. 221 ,Gewerbege-
biet Laurenz®, der seit dem Jahr 1990 rechtskréaftig ist. Dieser setzt fur
das Plangebiet ein Gewerbegebiet gem. § 8 BauNVO fest. Dabei wer-
den Einzelhandelsbetriebe im gesamten Plangebiet grundsatzlich aus-
geschlossen, wobei Betriebe fur Automobil-, Garten-, Bau- und
Mébelbedarf sowie fir Brennstoffe zuldssig sind, sofern von ihnen
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen ausgehen. Autover-
wertungs- und Schrotthandelbetriebe, Lagerplatze fir Unfallautos,
Schrottlagerplatze und Abwrackplatze sind grundsatzlich ausgeschlos-
sen. Somit wird durch die Festsetzungen des bestehenden Bebau-
ungsplanes bereits sichergestellt, dass in der Altimmobilie des K+K-
Marktes eine weitere Ansiedlung eines Einzelhandelsbetriebs erfolgt.
In einer abweichenden Bauweise sind im Plangebiet bauliche Anlagen
mit maximal zwei Vollgeschossen, einer Grundflachenzahl (GRZ) von
maximal 0,8 und einer Geschossflachenzahl von zwingend 1,6 zulas-
sig, wobei sich die Uberbaubaren Grundstiicksflachen ausschlielich
innerhalb eines kleinen Bereiches im Stidwesten des Plangebietes be-
finden. Der zentrale sowie der 6stliche Bereich des festgesetzten Ge-
werbegebietes sind im rechtskraftigen Bebauungsplan als Parkplatz
gekennzeichnet. Dariber hinaus wird festgesetzt, dass Anlagen der
Auflenwerbung, die auf die Ansprache der Verkehrsteilnehmer der Ost-
lich verlaufenden Bundesstralle abzielen, unzuldssig sind.

Der rechtskraftige Bebauungsplan trifft aufgrund der vormaligen Nut-
zung des Plangebietes als Textilfabrik Festsetzungen zum Umgang mit
Bodenverunreinigungen. Ein Bereich, in dem Bodenverunreinigungen
festgestellt wurden, wird entsprechend als Flache mit besonderen Vor-
kehrungen gegen Altlasten festgesetzt. Da trotz der bereits erfolgten
Beseitigung der Schadstoffe weitere Verunreinigungen des Bodens
nicht ausgeschlossen werden kdnnen, wird festgesetzt, dass bei bo-
deneingreifenden MafRnahmen die Fachbehérden der Stadt Gronau zu
beteiligen sind und weitergehende Baumafinahmen erst nach Festle-
gung eventuell erforderlich werdender Sanierungsmaflinahmen vorge-
nommen werden durfen.

In Bezug auf den Immissionsschutz wird festgesetzt, dass fir das Plan-
gebiet die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 fur
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Mischgebiete vor dem vom Larm am starksten betroffene Fenster nicht
Uberschritten werden dirfen.

Westlich an das Plangebiet angrenzend werden Bahnanlagen festge-
setzt. Sudlich angrenzend wird ein Gewerbegebiet festgesetzt. Ostlich
an das Plangebiet angrenzend befindet sich die Gronauer Stral3e, die
als Straltenverkehrsflache festgesetzt wird.

1.5 Informelle Planungen

e Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Zum Schutz ihrer zentralen Versorgungsbereiche kénnen Stadte und
Gemeinden ihre zentralen Versorgungsbereiche sowie Haupt-, Neben-
oder Nahversorgungszentren innerhalb ihres Gemeindegebietes
raumlich und funktional festlegen. Standorte fir groRflachige Einzel-
handelsvorhaben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO mit zentrenrele-
vanten Sortimenten dirfen nur noch in Hauptzentren (Innenstadten
bzw. Ortsmitten der Gemeinden) und Nebenzentren (Stadtteilzentren)
liegen. Die Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes* definiert finf
zentrale Versorgungsbereiche. Neben dem Hauptzentrum ,Innenstadt
Gronau®, in welchem die ansassigen Betriebe eine gesamtstadtische
Versorgungsfunktion tbernehmen, wurden das ,Stadtteilzentrum Epe*
sowie die Nahversorgungszentren ,Gildehauser Stralke“, ,Kdonigs-
stralRe“ und ,Ochtruper Stral3e” ausgewiesen.

Das im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2010 noch vorhandene
Nahversorgungszentrum ,Gronauer Straf3e“, in dem sich das Plange-
biet befindet, konnte im Jahr 2021 nicht mehr als Nahversorgungszent-
rum bestatigt werden, da es laut Aussage des Gutachters nicht den
Anforderungen an die Festlegung eine zentralen Versorgungsberei-
ches erfullte.

Ausweislich der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes* kénnen
grol¥flachige Einzelhandelsbetriebe mit nahversorgungsrelevanten
Sortimenten auch aufierhalb zentraler Versorgungsbereiche zugelas-
sen werden, sofern eine stadtebauliche Integration sowie eine wesent-
liche Nahversorgungsfunktion nachgewiesen werden kann und durch
das Vorhaben wesentliche stadtebauliche oder versorgungsstruktu-
relle Auswirkungen ausgeschlossen werden konnen. Im Rahmen der
erstellten Vertraglichkeitsanalyse** und der ergdnzenden Stellung-
nahme*** (s. Pkt. 1.4.1) konnte dieser Nachweis erbracht werden. Die
vorliegende Planung ist also mit den Zielen der Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fiir die Stadt Gronau vereinbar.

Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan ,,Neubau eines Lebensmit-
telmarktes an der Gronauer
StraBe*

Stadt Gronau

*  Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH (GMA)
(07.06.2021): Fortschreibung des
Einzelhandelskonzeptes fiir die
Stadt Gronau. Kaln.

**Gesellschaft fur Markt- und
Absatzforschung mbH (GMA)
(26.11.2025): Auswirkungsanalyse
zur Erweiterung des K+K-Marktes
in Gronau Epe. Koln.
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Absatzforschung mbH (GMA)
(20.04.2026): Erganzende
Stellungnahme zur
Auswirkungsanalyse zur
Erweiterung des K+K-Marktes in
Gronau Epe. Kolin.
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Dartber hinaus sind die zentren- und nahversorgungsrelevanten Sor-
timente von der Gemeinde festgelegt (Sortimentsliste der Stadt
Gronau).

2 Stadtebauliches Konzept

Wie oben dargestellt ist eine Verlagerung des bestehenden Lebens-
mittelmarktes an der Gronauer Stralle in das Plangebiet vorgesehen,
um den Nahversorgungsstandort zukunftsfahig aufzustellen und die
wohnortnahe Versorgung mit nahversorgungsrelevanten Sortimenten
langfristig zu sichern.

Das stadtebauliche Konzept sieht im ndrdlichen Bereich des Plange-
bietes den Neubau eines grof¥flachigen Lebensmitteleinzelhandelsbe-
triebes mit einer Verkaufsflache von insgesamt 1.300 m? vor. Innerhalb
des Marktes wird ein Backshop inkl. Café mit Sitzbereich sowie einer
Flache fir die AuRengastronomie vorgesehen.

Der Neubau ist in Nord-Suid-Ausrichtung entlang der Gronauer Stral3e
geplant, wobei sich der Haupteingang zur sudlich gelegenen Stellplatz-
flache orientiert und durch ein 5,0 m hohes Vordach lberspannt wird,
das auch die suddstlich vorgelagerte Au3engastronomieflache einbe-
Zieht.

Der Geschéaftsbereich des Marktes inklusive der fur die Kunden zu-
ganglichen Verkaufsflache liegt im zentralen bzw. &stlichen Teil des
Gebaudes ist eingeschossig mit einer Gebaudehdhe von 8,25 m vor-
gesehen.

Der Eingangsbereich des Marktes wird ebenfalls mit einer Gebaude-
héhe von 8,25 m errichtet, wobei hier in einem Teilbereich eine Zwei-
geschossigkeit geplant ist, da sich im Obergeschoss Raume fur die
Mitarbeiter des Marktes befinden, die Giber ein Treppenhaus westlich
des Haupteingangs erschlossen sind. Stdlich des Geschaftsbereiches
befinden sich die Flachen fiir den vorgesehenen Backshop mit Café,
dessen Gebaudebereich mit einer Gebaudehéhe von 7,0 m niedriger
ausgepragt ist.

Die Lager- und Anlieferungsflachen des Marktes sind im westlichen,
6,0 m hohen Gebéaudeteil vorgesehen. Die Anlieferungsflache fur Lkw
liegt sidwestlich an das Gebaude angrenzend.

Entsprechend der nutzungsstrukturellen Aufteilung orientiert sich das
Gebaude auch architektonisch hauptsachlich zur sudlich gelegenen
Stellplatzanlage bzw. zur &stlich verlaufenden Gronauer Strafe, um
den Markt einen ansprechenden Eingangsbereich zu verleihen. Dem-
entsprechend wird die in Klinkerbauweise errichtete Gebaudefassade
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um eine Holzverkleidung sowie um grof3zigige Fensterflachen er-
ganzt. Im Suden ist auRerdem ein Bereich der Fassade mit Lamellen
verkleidet. Die Nord- und Westfassaden sind nahezu fensterlos gestal-
tet.

Alle Dachflachen werden als Flachdacher ausgebildet, wobei die Da-
cher des Marktgebaudes zusatzlich extensiv begrint und z.T. mit Pho-
tovoltaikmodulen versehen werden.

Dem Marktgebaude ist sudlich eine Stellplatzanlage vorgelagert. Die
Anlieferungszone befindet sich sidwestlich an das Marktgebaude an-
grenzend. Die ErschlieBung erfolgt dstlich von der Gronauer Stral3e.
Insgesamt entstehen auf der neuen Stellplatzanlage Abstellmdglich-
keiten fur 79 Pkw. Unmittelbar stdlich des Eingangs befinden sich zu-
satzlich insgesamt 56 Abstellmdglichkeiten fur Fahrrader. Aufterdem
werden zwei Sammeldepots fur Einkaufswagen vorgesehen. Zur Be-
grinung der Stellplatzanlage ist die Pflanzung von 19 Baumen geplant.
Im Grinstreifen zwischen der Gronauer Stra3e und der Stellplatzan-
lage soll auflerdem ein 9,0 Meter hoher Werbepylon aufgestellt wer-
den.

3 Festsetzungen zur baulichen Nutzung
3.1 Art der baulichen Nutzung
3.1.1 Sonstiges Sondergebiet
Entsprechend dem o.g. Planungsziel und dem konkret geplanten Vor-
haben wird die Art der baulichen Nutzung im Plangebiet gem. § 9 Abs.
1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVO als ,Sonstiges Sondergebiet* mit
der Zweckbestimmung ,Grof¥flachiger Einzelhandel” festgesetzt. Zu-
l&ssig sind Lebensmittelmarkte (inkl. Backshop mit Café) mit einer Ver-
kaufsflache von mindestens 1.200 m? und maximal 1.300 m?.
Um sicherzustellen, dass von der geplanten Einzelhandelsnutzung
keine schadlichen Auswirkungen auf die Versorgungsstrukturen in
Gronau und den Nachbarkommunen ausgehen, werden erganzende
Regelungen zur Zulassigkeit von Haupt- und Randsortimenten getrof-
fen.
Als Hauptsortimente zuléssig sind demnach die gem. Sortimentsliste
der Stadt Gronau* nahversorgungsrelevanten Sortimente. Dies sind:

- Nahrungs- / Genussmittel, Getranke, Tabak, Reformwaren

- Gesundheits- und Korperpflegeartikel (Drogeriewaren inkl.

Wasch- und Putzmittel, Kosmetika)
- Zeitungen, Zeitschriften
- Schnittblumen / Zimmerpflanzen
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Der Umfang der ,Randsortimente” an der Verkaufsflache wird auf max.
10 % der Gesamtverkaufsflache begrenzt.

Zur Sicherung des konkreten Planungsziels wird gem. 12 (3a) BauGB
i.V.m. § 9 (2) BauGB festgesetzt, dass hinsichtlich der festgesetzten
Art der Nutzung nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durch-
fuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.

3.2 MaR der baulichen Nutzung
3.2.1 Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und
Baumassenzahl
Das festgesetzte Sonstige Sondergebiet entspricht iberwiegend den
fir das Vorhaben (Baukdrper zzgl. der erforderlichen Stellplatz- und
ErschlieBungsflachen) notwendigen Flachen und wird fir bauliche An-
lagen und Nebenanlagen genutzt. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist ent-
sprechend dem konkret geplanten Versiegelungsgrad mit 0,8
festgesetzt. Hiermit orientiert sich die festgesetzte Grundflachenzahl
an den Orientierungspunkten fir Obergrenzen fir Sonstige Sonderge-
biete gem. § 17 BauNVO.
Da das Vorhaben durch die festgesetzten Giberbaubaren Flachen und
dessen Kubatur durch die maximale Gebaudehdhe eindeutig definiert
wird, ist die Festsetzung einer Geschossflachen- bzw. Baumassenzahl
nicht erforderlich.

3.2.2 Baukorperhohen

Durch die Festsetzung einer minimalen und maximalen Héhe baulicher
Anlagen besteht eine eindeutig definierte Unter- bzw. Obergrenze flr
die Hohenentwicklung innerhalb des Plangebietes.

Entsprechend des konkreten baulichen Vorhabens werden die Mini-
mal- und Maximalhdhen, unter Berlcksichtigung eines geringen Spiel-
raums flr eine spatere bauliche Ausfuhrung, im Sinne der
planungsrechtlichen Eindeutigkeit in Meter tber Normalhéhennull (m
U. NHN) festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der bauli-
chen Anlage.

Das bauliche Vorhaben ist durch eine stufenartige Architektur charak-
terisiert (s. Pkt. 2). Um diese planungsrechtlich zu sichern, werden fir
unterschiedliche Bereiche der Uberbaubaren Flachen unterschiedliche
Hohen baulicher Anlagen festgesetzt. Fir den Geschaftsbereich im
zentralen bzw. 6stlichen Gebaudeteil wird entsprechend des konkreten
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Vorhabens eine Mindesthdhe von 49,25 m 4. NHN und eine Maximal-
héhe von 49,75 m U. NHN festgesetzt. Bezogen auf das Gelandeni-
veau innerhalb des Plangebietes entspricht dies einer maximalen
Gebaudehohe von 8,5 m. Die westlich vorgelagerten Lager- und Anlie-
ferungsbereiche werden mit einer Minimalhéhe von 47,35 m 4. NHN
und einer Maximalhéhe von 47,85 m . NHN festgesetzt. Dies ent-
spricht, bezogen auf das Gelandeniveau innerhalb des Plangebietes
einer maximalen Gebaudehdhe von 6,25 m. Der Bereich des geplan-
ten Backshops mit Café wird mit einer Minimalhéhe von 48,0 m (. NHN
und einer Maximalhéhe von 48,5 m U. NHN festgesetzt. Dies ent-
spricht, bezogen auf das mittlere Gelandeniveau (ca. 41,0 m 4. NHN)
innerhalb des Plangebietes einer maximalen Gebaudehdhe von 7,25
m.

Zur Sicherung des im Suidosten des Plangebietes vorgesehenen Wer-
bepylons wird innerhalb der dafiir vorgesehenen tberbaubaren Grund-
stlicksflache maximal zuldssige H6he baulicher Anlagen von 50,25 m
U. NHN festgesetzt. Dies entspricht, bezogen auf das Gelandeniveau
innerhalb des Plangebietes einer maximalen Baukdrperhdhe von 9,25
m und hiermit der Hohe herkdmmlicher Werbepylone im Einzelhandel.
Eine Uberschreitung der zuldssigen Baukdrperhdhen fiir untergeord-
nete Bauteile (z.B. technische Aufbauten fir Klima- und Kaltetechnik,
Werbeanlagen) oder fir Anlagen zur Erzeugung von Strom aus Son-
nenenergie (Photovoltaik) ist bis zu 1,5 m zulassig.

Da die mindestens und maximal zulassigen Gebaudehéhen durch die
0.9. Festsetzungen eindeutig definiert sind, ist die Festsetzung einer
zulassigen Zahl der Vollgeschosse nicht erforderlich.

3.3 Bauweise

Das Bauvorhaben Uberschreitet die gem. Baunutzungsverordnung in
einer offenen Bauweise maximal zuldssigen Gebaudelangen. Entspre-
chend des konkreten baulichen Vorhabens wird innerhalb des Sonsti-
gen Sondergebietes eine abweichende Bauweise festgesetzt. In einer
grundsatzlich offenen Bauweise sind auch Gebaudelangen von mehr
als 50 m zulassig, wobei die fiir eine offene Bauweise erforderlichen
Grenzabstande gem. BauO NRW einzuhalten sind.

3.4 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden entsprechend dem
konkreten Vorhaben mit Baugrenzen festgesetzt, wobei die Baugren-
zen einen geringen Spielraum im Hinblick auf die spatere Realisierung
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des Vorhabens ermdglicht. Entsprechend der stufenartigen Architektur
des Vorhabens werden unterschiedliche Uberbaubare Flachen mit un-
terschiedlichen einzuhaltenden minimalen und maximalen Gebaude-
hoéhen festgesetzt (s. Pkt. 3.2.2).

Dartiber hinaus wird fur einen Bereich nérdlich der Uberbaubaren
Grundstucksflachen festgesetzt, dass eine Tiefgrindung bzw. eine
Versiegelung dort unzuldssig ist, um eine Beeintrachtigung des an-
grenzenden Baumstandortes zu verhindern.

Eine weitere kleinere Uberbaubare Flache ist im stdostlichen Teil des
Plangebietes festgesetzt. Hier ist gemal Festsetzung ein Werbepylon
zulassig.

3.5 Flachen fiur Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen
Fir Stellplatze und Fahrradstellplatze wird festgesetzt, dass diese nur
innerhalb der daflr festgesetzten Flachen zulassig sind, um die Lage
der Anlagen eindeutig zu definieren. Die Stellplatzflache fur Pkw liegt
dabei kompakt sudlich des Lebensmittelmarktes. Die Stellplatze fir
Fahrrader werden in unmittelbarer Nahe des Eingangs festgesetzt.
Zwei weitere Flachen fur Nebenanlagen mit der Zweckbestimmung
Einkaufswagensammeldepot sind sudlich der zentralen Stellplatzer-
schlielung festgesetzt, um die Lage der Sammeldepots, die Ublicher-
weise als Uberdachte Flachen gestaltet werden, festzulegen.

Fir die Stellplatzanlage im Sonstigen Sondergebiet wird zudem fest-
gesetzt, dass eine Uberdachung durch Anlagen zur Erzeugung von
Strom aus Sonnenenergie (Photovoltaik) unzulassig ist. Grund hierfur
ist, die Umnutzung der bisherigen weitgehend versiegelten Flache zu
nutzen, um den Begrinungsanteil zu erhéhen, um Aufheizungseffekte
an heilken Sommertagen zu verringern, da nicht nur das Plangebiet,
sondern auch das Umfeld von einem hohen Versiegelungsgrad ge-
pragt ist. Des Weiteren kann durch Grinanteile im Plangebiet Regen-
wasser vor Ort zuriickgehalten und zwischengespeichert werden, was
zudem das beitragt die Abfihrung des Regenwassers entlastet.
Durch eine Uberdachung der Flache und Ableitung des Regenwassers
waére das Ziel nicht zu erreichen. Des Weiteren waren durch eine Uber-
dachung des Stellplatzes mit Photovoltaikelementen Baumpflanzun-
gen ausgeschlossen, da diese die Anlage verschatten wirden. Die
Baume wiederum dienen dazu das Mikroklima im Stellplatzbereich zu
verbessern, Kiihlung durch Verdunstung und Schattenwurf zu férdern.
Die Anlage zur Erzeugung von Strom aus Sonnenenergie wird
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stattdessen gro¥flachig auf dem Flachdach des geplanten Lebensmit-
telmarktes vorgesehen.

3.6 Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Zur Durchgriunung des Plangebietes sowie zur Verbesserung des
Mikroklimas im ansonsten hochverdichteten stadtebaulichen Umfeld
wird festgesetzt, dass die Dachflachen der mit G1 gekennzeichneten
Gebaudeteile extensiv zu begriinen sind. Die Mindeststarke der Sub-
stratschicht betragt 10 cm. Die Dachbegrunung ist dauerhaft zu erhal-
ten. Hiervon ausgenommen sind Dachflachenbereiche, die flr
erforderliche haustechnische Einrichtungen (mit Ausnahme von Pho-
tovoltaik- und solarthermischen Anlagen) oder fir Belichtungsele-
mente genutzt werden. Photovoltaik- und solarthermische Anlagen
sind zusatzlich zu der festgesetzten Dachbegriinung geplant.
Diese Festsetzung der Dachbegriinung erfolgt insbesondere im Hin-
blick auf die Speicherung und Rickhaltung von Regenwasser, so dass
es verzogert der Kanalisation zugefiihrt werden kann. Durch die Dach-
begriinung kommt es zu geringeren Temperaturschwankungen und ei-
ner niedrigeren Maximaltemperatur auf den Dachflachen.
Unmittelbar noérdlich des Plangebietes liegen zudem grof3kronige
Baumstandorte, die teils in das Plangebiet hineinragen. Um zu verhin-
dern, dass das Vorhaben Auswirkungen auf den Bestand dieser Baum-
strukturen hat, wird fir einen gekennzeichneten Bereich unmittelbar
nordlich der Uberbaubaren Grundsticksflachen festgesetzt, dass Tief-
grindungen und Versiegelungen, unabhangig von den bereits festge-
setzten Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie der Flache zur
Anpflanzung, unzulassig sind.

3.7 Flachen zur Anpflanzung und / oder mit Bindungen
zum Erhalt von Baumen und Strauchern
Zur Durchgriinung und visuellen Aufwertung der Stellplatzanlage sind
die gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a festgesetzten Flachen zur Anpflanzung
von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen flachende-
ckend mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu bepflanzen.
Ausfall ist durch Neuanpflanzungen mit gleichartigen, heimischen und
standortgerechten Gehdlzen innerhalb eines Jahres zu ersetzen.
Die Artenauswahl ist der folgenden Pflanzliste zu entnehmen:
Straucher — Heister, 1xv, Héhe 100 — 150 cm, Pflanzabstand: 1,5 m x
1,5 m):
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Acer campestre
Carpinus betulus
Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Cornus sanguinea
Euonymus europaeus
Ligustrum vulgare
Prunus spinosa

Rosa canina
Rhamnus frangula
Sambucus nigra
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Feldahorn

Hainbuche

Hasel

Eingriffliger Weilldorn
Zweigriffeliger WeiRdorn
Roter Hartriegel
Pfaffenhitchen
Gewohnlicher Liguster
Schlehe

Hundsrose

Faulbaum

Schwarzer Holunder

Gewohnlicher  Schnee-
ball
Rote Heckenkirsche

Viburnum opulus
Lonicera xylosteum

Um die unter Punkt 3.5 beschriebene Begriinung der Stellplatzanlage
zu gewahrleisten, wird aulRerdem festgesetzt, dass im Bereich der
Stellplatzanlage 19 standortgerechte Einzelbdume zu pflanzen (3 xv,
StU 14-16 cm) und dauerhaft zu erhalten sind. Die Baume sind mit
einem Anfahrschutz zu versehen, um sie vor Beschadigungen durch
rangierende Autos zu schitzen. Ausfall ist durch Neuanpflanzung mit
gleichartigen heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu ersetzen.
Eine Verschiebung des Standortes ist bis zu 2,50 m zulassig. Die Be-
grinungsmafinahmen dienen im Wesentlichen als Klimaanpassungs-
maflnahmen zur Minderung von Aufheizungseffekten durch
schattenspendende Gehdlze sowie durch Verdunstung von Regen-
wasser auf begrinten Flachen.

Folgende Geholze und Mindestqualitat werden empfohlen:

B&ume I. Ordnung (Hochstamm, Stammumfang 14 — 16 cm, 3xv):

Acer pseudoplata- Bergahorn
nus

Acer platanoides Spitzahorn
Fagus sylvatica Rotbuche
Fraxinus excelsior Esche
Quercus petraea Traubeneiche
Tilia cordata Winterlinde

Im westlichen Bereich des Plangebietes befinden sich entlang der
Bahnlinie bestehende Gehdlze. Dementsprechend wird festgesetzt,
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dass diese langfristig und dauerhaft zu erhalten sind. Ausfall ist durch
Neuanpflanzungen mit gleichartigen, heimischen und standortgerech-
ten Gehdlzen innerhalb eines Jahres zu ersetzen.

3.8 Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltung des geplanten Marktes ist im Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplan detailliert dargestellt und wird Gber den Durchfliihrungsver-
trag zum Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert. Festsetzungen
zur baulichen Gestaltung des Gebaudes sind daher entbehrlich.
Gestaltungsfestsetzungen werden daher lediglich im Hinblick auf die
Anordnung von Werbeanlagen aufgenommen, um eine Schadigung
des Stadtbildes durch eine Haufung von Werbeanlagen entgegenzu-
wirken und diese auf ein stadtebaulich vertragliches Mal zu begren-
zen. Entsprechend sind Werbeanlagen nur in einer maximalen Hohe
von 2,00 m als auskragendes Werbe- oder Wandschild zulassig.
Zudem ist innerhalb der Stellplatzanlage ein Werbepylon innerhalb der
entsprechend festgesetzten Flache bis zu einer Ho6he von max. 9,00 m
zulassig.

Grundsatzlich unzuldssig sind Werbeanlagen mit wechselndem
(Blinkreklame) oder bewegtem (laufendem) Licht.

4 ErschlieBung

4.1 Anbindung an das StraBennetz

Die ErschlieBung — sowohl fir Kunden als auch fur die Anlieferung —
erfolgt im Osten von der Gronauer Stral3e aus. Durch die Festsetzung
eines Bereiches fur Zu- und Abfahrt zur Gronauer Stral3e sowie durch
die Festsetzung von Bereichen ohne Ein- und Ausfahrt fir die gesamte
Ubrige Ostliche Plangebietsgrenze wird die eindeutige Erschliefung
des Stellplatzes und der Anlieferungszone des Marktes sichergestellt.
Die bisherige Zufahrt wird hierfur geringfligig in Richtung Suden ver-
schoben. Laut Aussage einer erstellten Verkehrsuntersuchung® ist
eine Verschiebung ohne eine weitere Umgestaltung der Zufahrt még-
lich, wobei der Anbindungspunkt fortlaufend zu betrachten ist und in
Folge etwaiger Verkehrszunahmen eine Umgestaltung erneut zu pru-
fen ist.

Zur Einschatzung der planbedingten Verkehrsauswirkungen wurde im
Sinne einer ,worst-case-Betrachtung“ eine Untersuchung der Leis-
tungsfahigkeit der im Umfeld des Vorhabens befindlichen Verkehrs-
knotenpunkte durchgefihrt*. Diese kommt zu dem Ergebnis, dass
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durch den Neubau des Lebensmittelmarktes und die damit einherge-
hende Erweiterung der Verkaufsflache und Attraktivitatssteigerung

an einem Normalwerktag zukunftig ein Verkehrsaufkommen von ca.
1.070 Kfz-Fahrten zu erwarten ist, wovon 1.029 Fahrten auf den Kun-
denverkehr, 28 Fahrten auf den Beschaftigtenverkehr und 14 Fahrten
auf den Lieferverkehr entfallen. Dies entspricht in der verkehrlichen
Spitzenstunde einer Verkehrsaufkommenssteigerung von 57 %.
Hierauf aufbauend erfolgte eine Berechnung der Leistungsfahigkeit
des Anschlusspunktes an die Gronauer Stral3e. Hierfiir wurden durch
den Gutachter die morgendliche (07.30 — 08.30 Uhr) und die nachmit-
tagliche Spitzenstunde (16.00 — 17.00 Uhr) herangezogen. In der
nachmittaglichen Spitzenstunde erreicht der betrachtete Knotenpunkt
im Analyse-Fall die Qualitatsstufe B. Durch die zuséatzlichen Kfz-Ver-
kehre nehmen die mittleren Wartezeiten am Knotenpunkt leicht zu. Da
dieser jedoch Uber ausreichende Kapazitaten verfugt, um diese Ver-
kehre aufzunehmen, kommt es durch das Vorhaben zu keiner Veran-
derung der Leistungsfahigkeit.

In der Gesamtbetrachtung kommt das Gutachten zu dem Ergebnis,
dass der Neubau des Verbrauchermarktes, unter den getroffenen
Empfehlungen, aus verkehrlicher Sicht moglich ist.

Die entsprechenden Sichtfelder fir Radfahrer und Pkw zur Ausfahrt
auf die Gronauer Straf3e sind in der Planzeichnung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplanes nachrichtlich dargestellt. Die Sichtfelder
sind von jeglicher Sichtbehinderung in einer H6he von 0,8 m bis 2,5 m
uber Fahrbahnoberkante freizuhalten.

Die Anlieferung findet sidwestlich des Gebaudes statt. Hierfur wird
eine eingehauste Anlieferungszone mit einer Rampe genutzt. Die Zu-
fahrt erfolgt Uber die festgesetzte Ein- und Ausfahrt und flhrt geradlinig
bis zur Anlieferungszone im westlichen Bereich des Plangebietes. Vor
der Anlieferungszone sind ausreichend dimensionierte Flachen zum
Rangieren eingeplant.

4.2 Ruhender Verkehr

Gemal Stellplatzsatzung der Stadt Gronau vom 01.07.2022 ist fur Ver-
kaufsstatten mit mehr als 800 m? Verkaufsflache die Errichtung eines
Pkw-Stellplatzes und eines Fahrradabstellplatzes je 20 m? Verkaufs-
flache erforderlich. Im Plangebiet ist die Errichtung eines Lebensmit-
telmarktes mit einer Verkaufsfliche von 1.300 m? vorgesehen.
Dementsprechend sind fiir das Vorhaben jeweils mindestens 65 Stell-
platze fur Pkw und fir Fahrrader zu errichten.
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Das konkrete bauliche Vorhaben sieht die Anlage einer Stellplatzan-
lage mit 79 Pkw-Stellplatzen im Studen des Plangebietes vor. Im Rah-
men des vorliegenden Bebauungsplanes wird dieser Bereich als
.Flache fur Stellplatze” gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB gesichert. Um
eine Durchgriinung der Stellplatzanlage zu erméglichen, ist eine Uber-
dachung der Stellplatzanlage durch Photovoltaikanlagen i.S.d. § 48
(1a) BauO NRW nicht vorgesehen.

Die erforderliche Anzahl an Fahrradstellplatzen wird unmittelbar stid-
lich der festgesetzten Gberbaubaren Flache als Flache fur Fahrradstell-
platze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB gesichert.

4.3 FuB- und Radwegenetz

Das Plangebiet verfugt Gber eine direkte Anbindung an die stral3enbe-
gleitenden Ful- und Fahrradwege entlang der Gronauer Stralde, Uber
die weitergehende Verbindungen in Richtung der Stadtteile Gronau
und Epe bestehen.

4.4 Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die rund 250 m sudlich gelegene Bushaltestelle
,Bosingbachstiege“ an das Netz des 6ffentlichen Nahverkehrs ange-
bunden.

Der Bahnhof Epe (Westfalen) liegt rd. 300 m (Luftlinie) sidwestlich des
Plangebietes. FulBlaufig ist der Bahnhaltepunkt derzeit innerhalb von
10 min. zu erreichen. Dieser wird von der Regionalbahnlinie RB51 be-
dient und bietet stiindlich Verbindungen in Richtung Gronau, Enschede
und Dortmund.

5 Natur und Landschaft / Freiraum

5.1 Eingriffsregelung

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
.,Neubau eines Lebensmittelmarktes an der Gronauer Stralle“ liegt der
Bebauungsplan Nr. 221 ,Gewerbegebiet Laurenz* vor. Dieser trifft flr
den Bereich des Plangebietes die Festsetzung ,Gewerbegebiet mit
einer Grundflachenzahl von 0,8. Da mit der vorliegenden Planung
keine Erhéhung der GRZ vorgesehen ist und zudem Flachen mit Er-
haltungsbindung und zur Anpflanzung, sowie eine Anpflanzung von
Einzelbdumen im Bereich der Stellplatze festgesetzt werden, entsteht
planungsrechtlich kein Eingriff. Das zulassige Mal® der zukunftig

Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan ,,Neubau eines Lebensmit-

telmarktes an
StraBe*
Stadt Gronau

| |22

der

Gronauer



maximal versiegelbaren Flache bleibt planungsrechtlich unverandert.
Eine Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich.

5.2 Biotop- und Artenschutz

Gemal Handlungsempfehlung des Landes NRW* ist im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Prifung (ASP) festzustellen, ob Vorkommen
europaisch geschutzter Arten im Plangebiet aktuell bekannt oder zu
erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen
des Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften po-
tenziell nicht ausgeschlossen werden konnen. Die Erstellung der vor-
liegenden ASP (Stufe I) erfolgt nach Aktenlage, d.h. es wurde keine
faunistische Erfassung i.S. einer avifaunistischen/ fledermauskundli-
chen Kartierung, sondern eine Auswertung vorhandener Informations-
quellen vorgenommen. Fur die Beurteilung der Habitatstrukturen und -
qualitat als Lebensraum fur geschutzte Arten erfolgte zudem im Okto-
ber 2025 eine Ortsbegehung des Plangebietes bzw. des auswirkungs-
relevanten Umfeldes. Sofern auf Basis der vorliegenden
Untersuchungstiefe moglich, werden MalRnahmen zur Vermeidung ar-
tenschutzrechtlicher Konflikte genannt. Alle nicht planungsrelevanten
Arten werden im Rahmen der vorliegenden Prufung nicht vertiefend
betrachtet. Nach Kiel** missen sie jedoch im Rahmen von Planungs-
oder Zulassungsverfahren zumindest pauschal bertcksichtigt werden;
dies geschieht i.d.R. durch allgemeine Vermeidungsmafinahmen (z.B.
durch zeitliche Vorgaben hinsichtlich der Entfernung von Gehdlzen so-
wie dem Abbruch von Gebauden).

5.2.1 Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet befindet sich in einem Gewerbegebiet im Nordwesten
des Stadtteils Epe, Ostlich entlang der Bahnstrecke Dortmund-Gronau
und umfasst eine Flache von rund 0,8 ha. Unmittelbar westlich der
Bahnlinie verlauft ein Abschnitt des ,Bdsingbach®, ein kleines Flie3ge-
wasser, das in Richtung Nordosten flie3t. Entlang der 6stlichen Plan-
gebietsgrenze verlauft die ,Gronauer Strale. Sidlich des
Plangebietes grenzt der bestehende Lebensmittelmarkt an. Noérdlich
des Plangebietes befindet sich eine kleine Parkanlage mit einem denk-
malgeschitzten Hochkreuz, eine kleine Grunflache sowie ein bahnbe-
gleitender Gehdlzsaum aus mittel- bis hochwichsigen Laubgehdlzen.
Gemal erfolgter Ortsbegehung (Stand: Oktober 2025) stellte sich das
Plangebiet Uberwiegend als Stellplatz des angrenzenden Lebensmit-
telvollsortimenters mit einzelnen Stadtbdumen sowie Begleitgrin
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(Buchenhecken) dar. Im nérdlichen sowie sudwestlichen Bereich des
Plangebietes stehen mehrere Abrollcontainer zur Sammlung und Zwi-
schenlagerung von betrieblichen Abfallen und Wertstoffen. Entlang der
Westgrenze des Plangebietes verlauft ein bahnbegleitender Geholz-
saum, der sich im Norden fortsetzt. Zwischen dem Stellplatz im Stiden
und der nérdlichen Lagerflache mit Abrollcontainern befindet sich ein
linear ausgebildeter Geholzbestand aus heimischen Laubbaumen
(u. a. Feldahorn, Hainbuche etc.) mit einer llickigen Strauchschicht.
Die Umgebung des Plangebietes ist im Stiden und Osten v.a. durch
gewerbliche Nutzungen gepragt. Nordlich des Plangebietes befinden
sich weitere Gewerbebetriebe und eine Sportanlage. Im Westen sind
vorwiegend Wohnnutzungen vorzufinden. Es bestehen Larmeinwir-
kungen durch die bestehenden Nutzungen, die angrenzenden Stral’en
und Bahnverkehr und den damit einhergehenden Verkehr. Es ist daher
insgesamt von einer untergeordneten Lebensraumfunktion auszuge-
hen.

5.2.2 Potenzielles Artvorkommen

Laut Abfrage des Fachinformationssystems (FIS) des Landesumwelt-
amtes NRW (LANUK)* kénnen im Plangebiet bzw. im auswirkungsre-
levanten  Umfeld unter Berlcksichtigung der relevanten
Lebensraumtypen (Kleingeholze, Baume, Hecken) potenziell 28 pla-
nungsrelevante Arten vorkommen (s. Tab. 1); dazu gehdren unter Be-
rucksichtigung der im Plangebiet vorkommenden Lebensraumtypen
gemal FIS-Klassifizierung 3 Fledermaus-, 22 Vogelarten und 3 Am-
phibienarten. Reptilien sind fir das Messtischblatt nicht gelistet. Wei-
tere Hinweise auf Vorkommen planungsrelevanter Arten liegen gemaf
Abfrage der Landschaftsinformationssammlung** fir das Plangebiet
bzw. das auswirkungsrelevante Umfeld (<500m) nicht vor.

Es liegen keine Informationen zu Vorkommen planungsrelevanter
Farn-, Blutenpflanzen und Flechten fir das Plangebiet bzw. das aus-
wirkungsrelevante Umfeld vor. Aufgrund der Lage sowie der Flachen-
nutzungen (versiegelt / Gehdlze) bestehen auch keine Anhaltspunkte
fur entsprechende Vorkommen der konkurrenzschwachen, zumeist
auf nahrstoffarme Standorte beschrankten Arten. Eine artenschutz-
rechtliche Betroffenheit kann daher ausgeschlossen werden.
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z/infosysteme/fundortkataster/.
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Tabelle 1: Planungsrelevante Arten fir Quadrant 2 im Messtischblatt 3808,
Stand: Oktober 2025. Status: B = Brutnachweis ab dem Jahr 2000 vorhanden;
N = Nachweis ab dem Jahr 2000 vorhanden. Erhaltungszustande: G = glns-
tig, U = unzureichend, S = schlecht, -/ + = Tendenz ab-/ zunehmend. Na =
Nahrungshabitat, FORu = Fortpflanzungs- und Ruhestatte, Ru = Ruhestatte,
() = potentielles Vorkommen, ! = Hauptvorkommen. Potential-Analyse: Fach-
gutachterliche Einschatzung der tatsachlichen Nutzung des Plangebietes un-
ter Berticksichtigung des faktischen Ist-Zustandes.

Art Status Erhaltungszustand Potenzial- Kleingehélze
Wissenschaftlicher Name Deutscher Name in NRW (ATL) Analyse

Saugetiere

Eptesicus serotinus Breitflugelfledermaus N U- Na Na
Nyctalus leisleri Kleinabendsegler N U Na Na
Pipistrellus pipistrellus Zwergfledermaus N G Na Na
Vogel

Accipiter gentilis Habicht B U Na (FoRu), Na
Accipiter nisus Sperber B G (FoRu), Na
Anthus trivialis Baumpieper B U- FoRu
Ardea cinerea Graureiher B G (FoRu)
Asio otus Waldohreule B u Na
Athene noctua Steinkauz B U (FoRu)
Buteo buteo Mausebussard B G (FoRu)
Cuculus canorus Kuckuck B U- Na
Dryobates minor Kleinspecht B u Na
Falco subbuteo Baumfalke B U - (FoRu)
Falco tinnunculus Turmfalke B G Na (FoRu)
Hirundo rustica Rauchschwalbe B U - (Na)
Linaria cannabina Bluthanfling B u FoRu FoRu
Luscinia megarhynchos Nachtigall B U FoRu!
Oriolus oriolus Pirol B S FoRu
Passer montanus Feldsperling B U (Na)
Phoenicurus phoenicurus Gartenrotschwanz B U FoRu
Poecile montanus Weidenmeise B u FoRu
Scolopax rusticola Waldschnepfe B u (FoRu)
Streptopelia turtur Turteltaube B S FoRu
Strix aluco Waldkauz B G - Na
Tyto alba Schleiereule B G Na Na
Amphibien

Rana arvalis Moorfrosch N G Ru
Rana lessonae Kleiner Wasserfrosch N X (Ru)
Triturus cristatus Kammmolch N G (Ru)

5.2.3 Auswirkungsprognose

Unter Berucksichtigung der Bestandsbeschreibung, d.h. der Ausstat-
tung des Plangebietes mit Biotopstrukturen, die als potenzielle Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten und/ oder als essenzielles
Nahrungshabitat geeignet waren, konnen zahlreiche theoretisch
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denkbare planungsrelevante Arten ausgeschlossen werden, wenn die
spezifischen Lebensraumanspriiche der betrachteten Arten nicht er-
fullt sind (vgl. Tab. 1, Potenzial-Analyse).

Dartber hinaus ist zu berlcksichtigen, dass aufgrund der zu prognos-
tizierenden Wirkfaktoren, die sich aus der eigentlichen Umsetzung des
Planvorhabens ergeben, nicht zwingend artenschutzrechtliche Kon-
flikte gem. § 44 (1) BNatSchG resultieren. Dies ist beispielsweise der
Fall, wenn relevante Grunstrukturen planungsrechtlich gesichert wer-
den oder aber die Sonderregelungen i.S. des § 44 (5) BNatSchG ein-
schlagig sind. Ein  Eintreten von  artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestanden gem. § 44 (1) BNatSchG kann vielfach durch ver-
gleichsweise einfache Vermeidungsmaflnahmen (z. B. Bauzeitenrege-
lung, Vorgaben hinsichtlich der Entfernung von Gehdlzen,
Gebaudebegehung) ausgeschlossen werden.

Nachfolgend werden die Vorkommen planungsrelevanter Arten, die im
Plangebiet bzw. im auswirkungsrelevanten Umfeld potenziell vorkom-
men kénnen, fachlich bewertet.

Fledermausarten

In Bezug auf Saugetiere (hier: Breitflugelfledermaus, Zwergfleder-
maus, Kleinabendsegler) kann ein Vorkommen von Fledermausen in-
nerhalb des Plangebietes nicht mit hinreichender Sicherheit
ausgeschlossen werden. Die Breitfligelfledermaus und die Zwergfle-
dermaus sind regelmalig in siedlungsnahen Bereichen anzutreffen
und nutzen bevorzugt Spaltenquartiere, Rollladenkasten und Hohl-
raume hinter Verschalungen. Der Kleinabendsegler zahlt zu den mit-
telgrolen Waldfledermausarten, die Baumhdhlen, Baumspalten oder
Nistkasten als Quartiere nutzen und in strukturreichen Landschaften
jagen. Neben den aufgefihrten Arten kdnnen weitere Fledermausarten
im Plangebiet vorkommen. Ausflhrliche Untersuchungen in Innen-
stadtbereichen von Gronau haben eine weitaus grof3eres Artenspekt-
rum ergeben, als in den entsprechenden Messtischblattern aufgefuhrt
wird. Daher ist auch ein Vorkommen weiterer, teils lichtempfindlicher
Arten, wie z.B. aus der Gattung Myotis nicht kategorisch auszuschlie-
Ren. Es folgt eine Beachtung dieser Untersuchungen und einem po-
tenziellen Vorkommen von empfindlicheren Arten als die gangigen
Kulturfolger wie Zwergfledermaus und Breitfligelfledermaus.
Da im Plangebiet weder Gebaude noch potenzielle Quartierbdume mit
Hohlenstrukturen vorhanden sind, kann die Flache lediglich als nicht
essenzielles Nahrungshabitat beurteilt werden, welches bei
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abendlichen/ nachtlichen Jagdfligen aufgesucht wird. Da mit der Um-
setzung des Vorhabens eine bereits Uberformte Flache in Anspruch
genommen wird und die vorhandenen Grinstrukturen, zumindest in
den Randbereichen erhalten bleiben, ist keine relevante Verschlechte-
rung des Nahrungsangebotes fir Fledermause zu erwarten. Eine ar-
tenschutzrechtliche Betroffenheit gemall § 44 Abs. 1 BNatSchG im
Sinne eines Verlustes essenzieller Nahrungshabitate kann daher aus-
geschlossen werden. Die randlichen Gehdlzstrukturen entlang der
Bahnlinie kénnen fir die 0.g. Arten eine Leitstruktur darstellen. Da in
diesem Bereich Flachen zur Anpflanzung und Erhalt festgesetzt wer-
den, ist von einem Erhalt der potenziellen Leitfunktion auszugehen.
Bau- und betriebsbedingte Stérungen (Gerausche, Licht), die zu Aus-
wirkungen auf lokalen Populationen oder eine tatbestandsgemafe Be-
schadigung/ Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten fihren,
sind unter Bertcksichtigung der derzeitigen Ist-Situation und des Feh-
lens konkreter Hinweise auf die Nutzung nicht zu prognostizieren.

Im Rahmen einer nachfolgenden Planumsetzung werden somit keine
artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande gem. § 44 (1) BNatSchG
vorbereitet.

Zum Schutz lichtempfindlicher Fledermausarten wird jedoch die Ver-
wendung von fledermausfreundlichen Leuchtmitteln empfohlen (s.
Mafnahmen). Des Weiteren wird empfohlen die bauzeitliche und dau-
erhafte Beleuchtung in die nérdlich, auRerhalb des Plangebiets gele-
genen Flachen des kleinen Parks und an der angrenzenden Fassade
des Gebaudes zu vermeiden oder erheblich einzuschranken. Die Fest-
setzung eines Dunkelkorridors oder eines Beleuchtungskonzepts ge-
hoért nicht zu den Festsetzungsinhalten eines Bebauungsplans gem. §
9 Abs. 1 BauGB. Dementsprechend werden Empfehlungen hierzu le-
diglich als Hinweis in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufge-
nommen. Im Zuge der Planung ist an der nordlichen Fassade des
Gebaudes ohnehin keine Beleuchtung vorgesehen. Nichtsdestotrotz
werden entsprechende Regelungen im Rahmen des stadtebaulichen
Vertrags rechtlich fixiert.

Vogel

In Bezug auf die gemafR Messtischblattabfrage potenziell vorkommen-
den planungsrelevanten Vogelarten wird deutlich, dass im Plangebiet
u.a. aufgrund der bestehenden Nutzung, dem hohen Versiegelungs-
grad und anthropogen-bedingten regelmafigen Stérungen fir den
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Grofteil der planungsrelevanten Arten kein Potenzial fir ein Vorkom-
men von Fortpflanzungs- und Ruhestatten besteht. Bei der Ortsbege-
hung (Stand: Oktober 2025) wurden weder Baumhdhlen,
Einstandsplatze noch Greifvogelhorste festgestellt.

Fir Greifvogel (hier: Habicht, Turmfalke, Schleiereule) kann das Plan-
gebiet ein Nahrungshabitat darstellen. Ein Teil der genannten Arten
kann zunehmend in Siedlungsnahe angetroffen werden. Erbeutet wer-
den u.a. Kleinvdgel (Habicht), Kleinsdauger (Turmfalke), Fledermause
(Schleiereule) und bodenbewohnende Kleintiere. Eine essenzielle
Funktion als Nahrungshabitat, dessen Verlust unter das Verbot des §
44 (1) BNatSchG fallen wirde, ist jedoch aufgrund des hohen Versie-
gelungsgrades, der vorhandenen anthropogenen Storfaktoren, gerin-
gen Habitatqualitat und geeigneten Ausweichmdglichkeiten im Umfeld
nicht ersichtlich. Fortpflanzungs- und Ruhestéatten (Horste) der Arten
sind nicht zu erwarten und wurden im Rahmen der Ortsbegehung auch
nicht festgestellt.

Die Gehdlz- und Gebuschstrukturen innerhalb und an den Randberei-
chen des Plangebietes, konnen fiir geblschbritende Arten (hier: Blut-
hanfling) eine potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatt darstellen.
Aufgrund der bestehenden Nutzungen, der geringen Qualitat der Bio-
topstrukturen sowie des angrenzenden Stral3en- und Bahnverkehrs ist
jedoch von einem geringen Potenzial fir das Vorkommen von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten sowie Nahrungshabitaten auszugehen.
Es befinden sich umliegend geeignete Ausweichmdglichkeiten mit
gleich- bzw. hoherwertigen Biotopstrukturen. Mit Umsetzung der Pla-
nung wird eine Vertikalstruktur mit teils grofRztigigen Fensterflachen
geschaffen, was ein erhdhtes Vogelschlagrisiko bewirken kann. Die
groRziigigen Glasflachen befinden sich jedoch hauptsachlich in den
Bereichen, die kundenorientiert sind. An der Sudfassade des Gebau-
des wird ein Teil der Glasflachen zudem durch eine Lamellenverklei-
dung reduziert. Entlang der kundenabgewandten Fassaden im Norden
und im Westen werden hingegen nur sehr begrenzt Glasflachen um-
gesetzt. Nichtdestotrotz wird ein Hinweis in den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan aufgenommen, dass die Fensterflachen in einer Art zu
gestalten, die Spiegelungen bricht und das Vogelschlagrisiko vermei-
det.

Im Rahmen einer nachfolgenden Planumsetzung werden (keine arten-
schutzrechtlichen Konflikte gem. § 44 (1) BNatSchG gegenuber pla-
nungsrelevanten Vogelarten vorbereitet.
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Im Sinne einer Worst-Case-Annahme kann das Plangebiet und dessen
Umfeld einen Lebensraum flr sog. ,europaische Vogelarten“ darstel-
len, die die vorhandenen Gehdlzstrukturen als Bruthabitat nutzen. Zur
Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte ist daher im Falle einer
notwendigen Entfernung von Geholzen eine Bauzeitenregelung zu be-
achten (s. MalRnahmen).

Amphibien

Im Rahmen der ASP wurde das Plangebiet auf potenzielle Lebens-
raume fur Amphibien gepruft. Geeignete Laichgewasser, temporare
Wasseransammlungen oder strukturreiche Feuchtbereiche, die fur Ar-
ten wie Kammmolch, Moorfrosch oder Kleinen Wasserfrosch als Fort-
pflanzungs- oder Aufenthaltsstatten dienen koénnten, sind im
Plangebiet nicht vorhanden. Aufgrund der weitgehenden Uberformung
der Flache sowie des Fehlens geeigneter Gewasserstrukturen ist ein
Vorkommen dieser Arten im Plangebiet aus fachgutachterlicher Sicht
ausgeschlossen. Eine artenschutzrechtliche Betroffenheit gemaR § 44
Abs. 1 BNatSchG ist daher nicht ersichtlich.

5.2.4 MaBnahmen
Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte gem. § 44 (1)
BNatSchG sind nachfolgende MalRnahmen einzuhalten:

— GemalR § 39 BNatSchG ist eine Entfernung von Gehdlzen
innerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten von (01.03. — 30.09.)
unzulassig. Eine Entfernung darf daher nur im Zeitraum vom
01.10. bis zum 28./29.02. des Folgejahres erfolgen. Eine
Ausnahme von dieser zeitlichen Regelung ist moglich, wenn
der fachgutachterliche Nachweis (6kologische Baubegleitung)
erbracht wird, dass keine Zugriffsverbote i.S. des § 44 (1)
BNatSchG ausgeldst werden.

Unter Bertcksichtigung oben genannter Malnahme kann festgehalten
werden, dass bei Umsetzung der Planung keine Verbotstatbestande
gemal § 44 BNatSchG entstehen.

Empfehlung
— Um betriebsbedingte Auswirkungen durch Lichteinstrahlung zu
vermindern, wird zum Schutz lichtempfindlicher
Fledermausarten empfohlen, fir die AuRenbeleuchtung
ausschlieBlich insekten- und fledermausfreundliche
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Leuchtmittel mit einer Hauptintensitat des Spektralbereiches
Uber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 % zu
verwenden (geeignete marktgangige Leuchtmittel sind zurzeit
Natriumdampflampen und LED-Leuchten mit einem geeigneten
insektenfreundlichen Farbton, z.B. warmweil3, gelblich, orange,
amber, Farbtemperatur von 2700 Kelvin oder weniger). Es wird
empfohlen, die Beleuchtung méglichst sparsam zu wahlen und
bestehende Dunkelrdume zu erhalten. Dazu sollten die
Lampen moglichst niedrig aufgestellt und geschlossene
Lampenkdrper verwendet werden, sodass das Licht nur direkt
nach unten strahlt. Zudem sollte darauf geachtet werden,
Blendwirkungen in angrenzende Gehdlzbestande und
Freiflachen zu vermeiden. Auch die Beleuchtungsdauer sollte
auf das absolut notwendige MalR begrenzt werden.

— Des Weiteren wird empfohlen die bauzeitliche und dauerhafte
Beleuchtung in die nordlich, auflerhalb des Plangebiets
gelegenen Flachen des kleinen Parks und an der
angrenzenden Fassade des Gebaudes zu vermeiden oder
erheblich einzuschranken werden.

— Um das Verletzungs- und Totungsrisiko von Vdgeln durch
Glasscheiben zu minimieren, wird empfohlen im Rahmen des
Neubaus die Wahl geeigneter Malknahmen bzw. die Wahl
geeigneter Materialien zu bericksichtigen. Durch den aus
energetischer Sicht empfehlenswerten Einsatz von Sonnen-
und Warmeschutzsystemen (z. B. Jalousien und Stores) kann
eine Spiegelung gebrochen und Vogelschlag wirkungsvoll
reduziert werden.

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan
aufgenommen.

5.3 Natura 2000

Das nachstgelegene FFH-Gebiet (DE-3807-301) und Vogelschutzge-
biet (DE-3807-401) liegt in einer Entfernung von rund 2,7 km stidwest-
lich des Plangebietes. Aufgrund der Entfernung und des vorliegenden
Planungsziels kénnen Auswirkungen auf das FFH-Gebiet durch die
Planung ausgeschlossen werden.
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5.4 Wasserwirtschaftliche Belange

Im Plangebiet befinden sich keine Gewasser. Das nachstgelegene
FlieRgewasser ,Bdsingbach” (Gewasserkennzahl: 928645582) befin-
det sich westlich des Plangebietes, wobei dieses durch den Bahn-
damm vom Plangebiet getrennt wird. Zudem befindet sich etwa 35 m
nordostlich des Plangebietes der ,Eschbach® (Gewasserkennzahl:
92864558).

Das Plangebiet ist Teil des Grundwasserkorpers ,Niederung der Din-
kel“ (Grundwasserkorper ID: 928 06). Der mengenmaRige und chemi-
sche Zustand des Grundwasserkdpers werden als ,gut eingestuft. Es
befinden sich weder festgesetzte oder geplante Trinkwasserschutzge-
biete noch festgesetzte oder vorlaufige Uberschwemmungsgebiete im
Plangebiet.

5.5 Forstliche Belange
Forstliche Belange sind von der Planung nicht betroffen.

5.6 Bodenschutz

Gemal § 1a (2) BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen mit
Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen. Mit der vorha-
benbezogenen Aufstellung des Bebauungsplanes wird eine Inan-
spruchnahme von weitgehend versiegelter Flache vorbereitet. Im
vorliegenden Fall wird die Inanspruchnahme von Boden in die Abwa-
gung mit der Deckung des konkreten Bedarfs an eine stadtebauliche
Entwicklung fur Einzelhandel eingestellt. Aufgrund der bereits deutlich
anthropogen vorbelasteten Flache und vorhandenen Bebauung ist
eine Inanspruchnahme vertretbar und der geplanten Nutzung wird ein
Vorrang eingeraumt. Darlber hinaus sind keine landwirtschaftlich ge-
nutzten Béden von dem Planvorhaben betroffen.

5.7 Anforderungen des Klimaschutzes und der
Anpassung an den Klimawandel

Das Plangebiet befindet sich in einem bereits erschlossenen Gebiet im
direkten Siedlungszusammenhang. Synergieeffekte der Erschliel3ung
sowie der Ver- und Entsorgung kdénnen daher genutzt werden. Des
Weiteren sind zukulnftige Gebdude entsprechend der aktuellen Vor-
schriften des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) zu errichten. Dadurch
werden bautechnische Standardanforderungen zum effizienten Be-
triebsenergiebedarf sichergestellt.
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Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits anthropogen vor-
belastete und versiegelte Flache, die keine relevante Funktion im Hin-
blick auf die Belange des (globalen) Klimaschutzes Ubernimmt.

Zur Eingrunung und Begriinung der Stellplatzanlage werden Flachen
und Einzelbaume zur Anpflanzung festgesetzt, so dass Effekte der
Kihlung durch Verschattung und Verdunstung erzielt werden kdnnen.
Zudem wird fir den Hauptteil des Daches eine Dachbegriinung fest-
gesetzt, so dass weitere Malknahmen zur Klimaanpassung eingeplant
werden.

Gemal Bauordnung NRW sind geeignete Dachflachen von als Le-
bensmittelmarkten genutzter Gebaude mit Photovoltaikanlagen zu ver-
sehen. Damit wird ein wichtiger Beitrag zur Erzeugung von Energie aus
erneuerbaren Energiequellen geleistet. Die damit verbundenen Ein-
sparungsmaoglichkeiten in der Stromerzeugung durch fossile Energie-
trager verbessern die CO2-Bilanz und dienen daher dem
Klimaschutzes. Durch Festsetzung im Bebauungsplan wird sicherge-
stellt, dass eine Kombination von Photovoltaikanlagen und begrinten
Dachflachen umgesetzt wird.

Mit der Planung werden weder Folgen des Klimawandels erheblich
verstarkt, noch sind Belange des Klimaschutzes unverhaltnismafig ne-
gativ betroffen. Wie beschrieben, werden durch Anpflanzungen sowie
Festsetzungen zur extensiven Flachdachbegrinung nachteilige Aus-
wirkungen auf das Schutzgut minimiert. Vorhandene Gehdlze werden
nach Mdglichkeit durch eine Festsetzung als Flachen mit Erhaltungs-
bindung gesichert.

6 Ver-und Entsorgung

6.1 Gas-, Strom- und Wasserversorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Gas und Wasser wird
durch den Anschluss an das bestehende Versorgungsnetz sicherge-
stellt.

Die Léschwasserversorgung (Grundschutz) ist gem. § 3 Abs. BHKG
durch die zustandige Gemeinde sicherzustellen. Nach dem Arbeitsblatt
W405 kénnen samtliche Wasserentnahmestellen in Ansatz gebracht
werden, die sich in einem Umkreis von 300 m zum Gebaude befinden.
Die erforderliche Léschwassermenge kann gemafl Léschwasser-Aus-
kunft des zustandigen Wasserversorgers uUber Hydranten auf den 6f-
fentlichen Trinkwasserversorgungsleitungen in den umliegenden
Stral3en ausreichend sichergestellt werden.
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6.2 Abwasserentsorgung

Die Abwasserbeseitigung des Schmutzwassers kann tber das beste-
hende Kanalnetz sichergestellt werden.

Das anfallende Niederschlagswasser wird Uber einen Anschlusspunkt
an die Regenwasserkanalisation in der Gronauer StralRe eingeleitet.
Im Falle eines Starkregenereignisses ist geplant*, das Niederschlags-
wasser Uber einen ca. 100 m langen Rickstaukanal mit einer Kapazitat
von 50,5 m® gedrosselt an den bestehenden Regenwasserkanal anzu-
schlieRen. Um eine Uberlastung des Regenwassersystems zu vermei-
den, darf das Niederschlagswasser aus dem Plangebiet mit einer
gesamten Abflussmenge von maximal 10l/s (n = 0,2) in den &ffentli-
chen Regenwasserkanal in der Gronauer StralRe eingeleitet werden.
FUr dariberhinausgehende Niederschlagsmenge ist eine private
Ruckhaltung erforderlich, die Uber den vorgesehenen Rickstaukanal,
eine mindestens extensive Dachbegriinung des Marktgebaudes (ca.
1.500 m? Flache) und die vorgesehene Stellplatzanlage gewéhrleistet
wird. Hierfir werden entsprechende vertragliche Regelungen zwi-
schen der Stadt Gronau und dem Vorhabentrager getroffen.

6.3 Abfallentsorgung
Die Abfallbeseitigung erfolgt vorschriftsgemaf durch ein von der Stadt
Gronau konzessioniertes Unternehmen.

7 Altlasten und Kampfmittelvorkommen

Ein konkreter Verdacht auf Kampfmittel besteht im Plangebiet nicht.
Da Kampfmittelvorkommen jedoch nicht grundsatzlich ausgeschlos-
sen werden kdnnen, sind bodeneingreifende MafRnahmen mit gebote-
ner Vorsicht durchzufiihren. Ein entsprechender Hinweis wird in den
vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen.
Aufgrund der vorherigen Nutzung des Plangebietes als Textilfabrik lie-
gen Informationen Uber Altlasten oder Bodenverunreinigungen im
Plangebiet vor. Im Vorhabenbereich befanden sich in der Vergangen-
heit vier Schlammteiche der Fa. Laurenz. Ein Untersuchungsbericht
aus dem Jahr 1986 ergab dementsprechend erhdéhte Schwermetall-
und MKW-Belastungen, wobei im Bereich des bestehenden Parkplat-
zes bereits eine Sanierung stattgefunden hat. Da eine weitergehende
Belastung des Bodens jedoch nicht ausgeschlossen werden konnte,
wurde im Rahmen des vorliegenden vorhabenbezogenen
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Bebauungsplanes eine weitergehende Analyse* zur Bewertung der ak-
tuellen Schadstoff- / Altlastensituation vorgenommen. Die Analyse
kommt zu dem Ergebnis, dass ein Sanierungsbedarf des Bodens aus
gutachterlicher Sicht nicht besteht.

Die durch den vorhandenen wenig tragfahigen Baugrund** (s. Pkt. 9)
erforderlich werdenden bodenverbessernden MafRnahmen erfordern
jedoch eine Ruttelstopfverdichtung oder einen Bodenaustausch. Um
dahingehend sicherzustellen, dass keine Schadstoffbelastungen mo-
bilisiert werden, die im Rahmen der stichpunktartigen Untersuchung
nicht erfasst wurden, empfiehlt das Gutachten, baubegleitend ergan-
zende Untersuchungen des Bodens durchzufiihren. Ein entsprechen-
der Hinweis wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen.

8 Immissionsschutz

Im Rahmen des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wurde die Vertraglichkeit der Errichtung eines Lebensmitteleinzelhan-
delsbetriebes an der Gronauer Strafle mit den in der Umgebung vor-
handenen schitzenswerten Nutzungen unter dem Gesichtspunkt des
Immissionsschutzes geprift.

Hierfur wurde durch das Biro Wenker und Gesing eine schalltechni-
sche Untersuchung*** erstellt, welche die Vertraglichkeit des Vorha-
bens mit den in der Umgebung des Plangebietes vorhandenen
schutzenswerten Nutzungen beurteilt.

Aufgrund der geplanten Nutzungsstruktur wurden fir das Plangebiet
die Immissionsrichtwerte nach TA Larm mit 60 / 45 dB(A) bzw. die Ori-
entierungswerte der DIN 18005 mit 60 / 50dB(A) tags / nachts fur
Mischgebiete zu Grunde gelegt.

e Gewerbelarm

Die schalltechnische Untersuchung hat hinsichtlich der durch das Vor-
haben verursachten Gewerbelarmemissionen ergeben, dass die
schalltechnischen Orientierungswerte gemaf Beiblatt 1 zu DIN 18005
im Tageszeitraum um mindestens 6 dB(A) und nachts um mindestens
5 dB(A) unterschritten werden. Durch die Richtwertunterschreitung um
mindestens 6 dB(A) ist der Immissionsbeitrag sowohl tags als auch
nachts als nicht relevant anzusehen.
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Eine Ermittlung der auf die sonstigen Immissionsorte einwirkenden Ge-
rauschvorbelastung durch andere Anlagen und Betriebe, die in den An-
wendungsbereich der TA Larm fallen, ist somit nicht erforderlich. Fir
die Immissionsorte 10-4 und 10-5 (Klosterstral3e, westlich des Plange-
biets) bestehen nachts keine relevante Gerauschvorbelastung.

Bei Betrachtung der Gesamtbelastung zeigt sich, dass es zu keinen
Uberschreitungen der Richtwerte nach TA Larm am Tag und in der
Nacht kommt, wenn folgende bauliche und betriebliche Rahmenbedin-
gungen eingehalten werden:

- Ausflhrung der Fahrgassen des Parkplatzes mit ebenem Pflas-
ter oder in Asphaltbauweise.

- Einhausung der Anlieferzone und Errichtung eines Rolltors,
dass wahrend der Ladetatigkeiten geschlossen zu halten ist
(R’w =2 15 dB). Die Fassaden sowie das Dach der Anlieferzone
mussen ein bewertetes Bau-Schallddmm-Mall von R’y = 25
dB(A) aufweisen.

- Warenanlieferungen per Lkw ausschlieRlich im Tageszeitraum
zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr. Im Nachtzeitraum (22.00 bis
6.00 Uhr) sind diese ausschliellich per Pkw bzw. Kleintrans-
porter (zulassiges Gesamtgewicht < 3,5 t) mit Ublicher Hand-
verladung zulassig.

- Beschrankung der Offnungszeiten auf den Zeitraum zwischen
7.00 und 22.00 Uhr, so dass im Nachtzeitraum nach Laden-
schluss nur vereinzelte Kundenabfahrten stattfinden.

- Begrenzung des Fortluftanschlusses der Liftungsanlage durch-
larmmindernde MaRnahmen auf einen Schallleistungspegel
von £ 75 dB(A) zu begrenzen.

- Begrenzung der Warmepumpen durch larmmindernde
MaOnahmen auf einen Schallleistungspegel jeweils < 67 dB(A)
im Nachtzeitraum.

Uberschreitungen der nach der TA Larm fiir kurzzeitige Gerauschspit-
zen geltenden Immissionswerte — am Tag um mehr als 30 dB und /
oder in der Nacht um mehr als 20 dB — sind unter Berucksichtigung der
getroffenen Larmschutzmallnahmen nicht zu erwarten.

o Verkehrslarm
Im Ergebnis ist festzustellen, dass sich an den Fassaden der geplanten
Bebauung tagsiber lage- und geschossabhangig verkehrsbedingte
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Beurteilungspegel von 54 bis 68 dB(A) ergeben. Das Mal} der Ver-
kehrslarmeinwirkung hangt insbesondere vom Abstand zu den Ver-
kehrswegen, aber auch von der Abschirmung durch den geplanten
Gebaudekorper selbst ab.

Die fur Verkehrsgerausche in sonstigen Sondergebieten gemal DIN
18005 Beiblatt 1 geltenden schalltechnischen Orientierungswerte be-
tragen, soweit sie schutzbedrftig sind, je nach Nutzungsart tagsiber
45 bis 65 dB(A). Aufgrund dieser ermittelten Verkehrslarmeinwirkun-
gen werden SchallschutzmaRnahmen erforderlich. Aktive Schall-
schutzmalRnahmen (Larmschutzwall/ - wand) scheiden in dieser
innerdrtlichen Situation aus stadtebaulichen Grinden aus. Dement-
sprechend werden im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan Festsetzungen zu passiven Schallschutzmallnamen getroffen.
Fir die in der Planzeichnung gekennzeichneten Bereiche sind beim
Neubau oder bei baugenehmigungspflichtigen Anderungen von
schutzbedurftigen Raumen aufgrund der ermittelten maRgeblichen Au-
Renlarmpegel gemaf DIN 4109-1 die Anforderungen an die gesamten
bewerteten Bau-Schallddamm-MalRe R’ ugs der Aulenbauteile
(Wande, Fenster, Liftung, Dacher, etc.) unter Bertcksichtigung der
unterschiedlichen Raumarten wie folgt festzulegen:

Larmpegelbereich llI:
Biirordaume und Ahnliches R w,ges = 30 dB

Larmpegelbereich IV:
Biirordume und Ahnliches R w,ges = 35 dB

Larmpegelbereich V:
Biiroraume und Ahnliches R w.ges = 37 dB

Eine Ausnahme gemal § 31 Abs. 1 BauGB von Satz 1 ist moglich,
wenn im Baugenehmigungsverfahren anhand einer schalltechnischen
Untersuchung nachgewiesen wird, dass der maf3gebliche Auf3enlarm-
pegel L, (dB) unter Beruicksichtigung vorhandener Gebaudekdrper tat-
sachlich niedriger ist als in der Planzeichnung festgesetzt. In diesem
Fall ist die Verwendung von AuRenbauteilen mit entsprechend redu-
zierten Bau Schalldamm-Malen R’y ges Zuldssig.
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9 Baugrund

Im Zuge des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
wurde auf Grund der vorherigen Nutzung der Flache eine Baugrund-
untersuchung* erstellt. Diese Untersuchung weist im Plangebiet nur
gering tragfahige Anflllungen und lockere sandige Boden nach. Sie
kommt zu dem Ergebnis, dass zusatzliche griindungstechnische Maf3-
nahmen erforderlich sind, um den Neubau des Lebensmittelmarktes
umsetzen zu kdnnen. Der Gutachter schlagt hierzu zwei verschiedene
MaRnahmen vor. Einerseits kommt eine tiefgriindige Baugrundverbes-
serung durch Ruttelstopfverdichtung in Betracht. Bei diesem Verfahren
wird die Tragfahigkeit des Baugrundes durch den Aufbau von Schot-
tersdulen so verbessert, dass anschlieend eine Flachgrindung még-
lich ist. Andererseits kommt alternativ ein teilweiser Bodenaustausch
in Betracht. Hierbei sind die Anfillungen bis mindestens 1,0 Meter un-
ter dem planmaRigen Fundament abzutragen. Ein entsprechender Hin-
weis wird in den vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan
aufgenommen.

10 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind im Plangebiet nicht direkt betrof-
fen. In der Parkanlage unmittelbar ndrdlich des Plangebietes befindet
sich ein Hochkreuz, das als Einzelanlage unter Denkmalschutz steht.
Das Denkmal wird von dem Neubau des Vorhabens nicht beeintrach-
tigt. Nordlich des Neubauvorhabens sind ausschlieBlich Flachen zur
Anpflanzung vorgesehen, so dass eine Eingriinung des Marktes ent-
steht, die an die vorhandene Grunflache anschlieft.

Im Falle von kulturhistorisch wichtigen Bodenfunden sind die Vorschrif-
ten des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten. Entsprechende
Hinweise wurden in den Bebauungsplan aufgenommen.

11 Umweltbericht

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der gem. §§ 2 (4) i.V.m
§ 1 (6) Nr. 7 und 1a BauGB durchzufiihrenden Umweltprifung zusam-
men, in der die mit der Planung voraussichtlich verbundenen erhebli-
chen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet wurden. Inhaltlich
und in der Zusammenstellung der Daten berucksichtigt der Umweltbe-
richt die Vorgaben der Anlage zu §§ 2 (4) und 2a BauGB.
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Umfang und Detailierungsgrad des Umweltberichtes werden von der
Stadt festgelegt und richten sich danach, was angemessener Weise
verlangt werden kann bzw. fir die Abwagung der Umweltbelange er-
forderlich ist.

Der Untersuchungsrahmen des Umweltberichts umfasst im Wesentli-
chen das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Je
nach Erfordernis des zu untersuchenden Schutzguts erfolgt eine Vari-
ierung dieses Untersuchungsraums.

11.1 Einleitung

e Kurzdarstellung des Inhalts

Der Rat der Stadt Gronau hat am 27.08.2025 auf Antrag des Vorha-
bentragers den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Neubau eines Lebensmittelmarktes an der
Gronauer Stralle” gefasst, um die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Verlagerung des bestehenden K+K-Lebensmittelmarktes
mit Backshop inkl. Café aus den bestehenden gewerblichen Hallen an
der Gronauer Stral3e in einem Neubau, der auf dem ndrdlich angren-
zenden Grundstuck errichtet werden soll, zu schaffen. Das ca. 0,8 ha
grofRe Plangebiet befindet sich in einem Gewerbegebiet im Nordwes-
ten des Stadtteils Epe, stlich der Bahnstrecke Dortmund-Gronau. Un-
mittelbar westlich der Bahnlinie verlauft ein Abschnitt des
,Bosingbach®, ein kleines FlieRgewasser, das in Richtung Norden
flieRt. Entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze verlauft die ,Gronauer
StralRe”. Sudlich des Plangebietes grenzt der bestehende Lebensmit-
telmarkt an. Nordlich des Plangebietes befindet sich eine kleine Park-
anlage mit einem denkmalgeschitzten Hochkreuz, eine kleine
Grunflache sowie ein bahnbegleitender Gehdlzsaum. Weiter nord-
westlich herrscht Wohnbebauung vor, im Nordosten schlief3en gewerb-
liche Nutzungen und ebenfalls wohnbaulich genutzte Grundstiicke
sowie eine Freisportanlage an.

Gemal erfolgter Ortsbegehung stellte sich das Plangebiet Uberwie-
gend als Stellplatz des angrenzenden Lebensmittelmarktes mit einzel-
nen Stadtbdumen sowie Begleitgrin dar. Im ndérdlichen sowie
studwestlichen Bereich des Plangebietes stehen mehrere Abrollcontai-
ner zur Sammlung und Zwischenlagerung von betrieblichen Abfallen
und Wertstoffen. Entlang der Westgrenze des Plangebietes verlauft ein
bahnbegleitender Gehodlzsaum, der sich im Norden fortsetzt.

Die Umgebung des Plangebietes ist im Siden und Osten vor allem
durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Nordlich des Plangebietes
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befinden sich weitere Gewerbebetriebe und eine Sportanlage. Im Wes-
ten sind vorwiegend Wohnnutzungen vorzufinden.
Die ErschlieRung erfolgt von Osten Uber die Gronauer Stral3e.

o Umweltschutzziele

Der geltende ,Regionalplan Minsterland” stellt fir das Plangebiet ,All-
gemeinen Siedlungsbereich® dar.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gronau stellt das Plangebiet als
,gewerbliche Bauflachen“ dar. Ostlich des Plangebietes werden ,Fla-
chen fur den Uberdrtlichen Verkehr und 6rtliche Hauptverkehrsziige®
und westlich ,Flachen fur Bahnanlagen® dargestelit.

Das Plangebiet liegt aulRerhalb des Geltungsbereiches des rechtskraf-
tigen Landschaftsplanes ,Gronau/Ahaus-Nord“. Das Plangebiet ist Teil
der Dinkelniederung (LR-11la-001) des Westmuinsterlandes.

Das nachstgelegene FFH-Gebiet (DE-3808-301) und Vogelschutzge-
biet (DE-3807-401) liegt in einer Entfernung von rund 2,7 km stidwest-
lich des Plangebietes.

Die auf den im Folgenden genannten Gesetzen bzw. Richtlinien basie-
renden Vorgaben fir den Anderungsbereich werden je nach Planungs-
relevanz inhaltlich bei der Betrachtung der einzelnen Schutzguter

konkretisiert.

Tab. 2: Beschreibung der Umweltschutzziele.

Gronauer

Umweltschutzziele

Mensch

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

Bezuglich der Erholungsmdglichkeit und Freizeitgestaltung sind Vorgaben im Baugesetz-
buch (Bildung, Sport, Freizeit und Erholung) und im Bundesnaturschutzgesetz (Erholung
in Natur und Landschaft) enthalten.

Aufgrund der wohnbaulich angrenzend genutzten Grundstiicke wurden die Auswirkungen
der Planung mit Bezug auf die Verkehrssituation sowie immissionsschutzfachliche As-
pekte gutachterlich untersucht. Sofern erforderlich, werden im Rahmen des Bebauungs-
planes MaRnahmen zum Immissionsschutz der umgebenden Bebauung festgelegt.

Biotoptypen,

Tiere und Pflanzen,
Biologische Viel-
falt, Arten- und Bio-
topschutz

Die Bertcksichtigung dieser Schutzguter ist gesetzlich im Bundesnaturschutzgesetz, dem
Landesnaturschutzgesetz NRW, dem Bundeswaldgesetz und dem Landesforstgesetz
NRW und in den entsprechenden Paragraphen des Baugesetzbuches (u.a. zur Sicherung
der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und der Tier- und Pflanzenwelt
einschlieBlich ihrer Lebensstatten und Lebensrdume sowie Erhalt des Walds wegen seiner
Bedeutung fur die Umwelt und seiner ¢kologischen, sozialen und wirtschaftlichen Funk-
tion) sowie der Bundesartenschutzverordnung vorgegeben.
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Umweltschutzziele

Umweltschutzziele im Sinne der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung wurden abschlie-
Rend bertcksichtigt (vgl. Kap. 8.1). Belange des Artenschutzes, insbesondere i.S. des §
44 (1) BNatSchG wurden in Form einer Artenschutzpriifung beurteilt.

Flache, Boden und
Wasser

Hier sind die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes, des Bundes- und Landesboden-
schutzgesetzes (u.a. zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden,
zur nachhaltigen Sicherung oder Wiederherstellung der Bodenfunktionen), der Bundesbo-
denschutzverordnung und bodenschutzbezogene Vorgaben des Baugesetzbuches (z.B.
Bodenschutzklausel) sowie das Wasserhaushaltsgesetz und das Landeswassergesetz
(u.a. zur Sicherung der Gewasser zum Wohl der Allgemeinheit und als Lebensraum fur
Tier und Pflanze) die zu beachtenden gesetzlichen Vorgaben.

Dem Umweltschutzziel, eines sparsamen Umgangs mit Grund und Boden sowie Boden-
versiegelungen auf das notwendige Mal zu begrenzen (vgl. § 1 Landesbodenschutzge-
setz), wird durch die planerische Vorbereitung einer Flacheninanspruchnahme im
Siedlungsbereich von Gronau Rechnung getragen.

Negative Auswirkungen unterliegen der naturschutzfachlichen Kompensation (falls not-
wendig).

Landschaft

Die Berulcksichtigung dieses Schutzguts ist gesetzlich im Bundesnaturschutzgesetz, dem
Landesnaturschutzgesetz NRW (u.a. zur Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit
sowie des Erholungswerts der Landschaft) und in den entsprechenden Paragraphen des
Baugesetzbuches vorgegeben.

Der vorliegende Bauleitplan tragt den entsprechenden Zielen insofern Rechnung, als dass
bereits in Anspruch genommene Flachen Gberplant werden.

Luft und Klima

Zur Erhaltung einer bestmdglichen Luftqualitdt und zur Vermeidung von schadlichen Um-
welteinwirkungen sind die Vorgaben des Baugesetzbuchs, des Bundesimmissionsschutz-
gesetzes und der TA Luft zu beachten. Indirekt enthalten Uber den Schutz von Biotopen
das Bundesnaturschutzgesetz und direkt das Landesnaturschutzgesetz NRW Vorgaben
fur den Klimaschutz.

Die Ziele des Klimaschutzes werden u.a. durch die Flachen und Badume zur Anpflanzung-
und Erhalt sowie durch Vorgaben zur Dachbegrinung berucksichtigt. Daruber hinaus wird
die sinnvolle Nutzung bestehender Infrastrukturen (auch aufRerhalb des Plangebiets) vor-
bereitet.

Kultur- und
Sachgiiter

Bau- oder Bodendenkmale sind durch das Denkmalschutzgesetz unter Schutz gestellt.
Der Schutz eines bedeutenden, historischen Orts- und Landschaftsbilds ist in den entspre-
chenden Paragraphen des Baugesetzbuchs bzw. des Bundesnaturschutzgesetzes vorge-
geben. Aufgrund der aktuellen vorangegangenen Nutzung sind keine Kultur- oder
Sachguter, die unter das Denkmalschutzgesetzt fallen zu vermuten. Das unter Denkmal-
schutz gestellte Hochkreuz in der Parkanlage norddstlich des Plangebietes bleibt von der
Planung unberihrt.

11.2 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen
Umweltzustands (Basisszenario) und der erheblichen
Umweltauswirkungen der Planung wahrend der Bau-
und Betriebsphase

Bei der Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Plan-

durchfliihrung werden, soweit moglich, insbesondere die etwaigen er-

heblichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf die
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Schutzguter beschrieben. Die Beschreibung umfasst dabei — sofern zu
erwarten — die direkten, indirekten, sekundaren, kumulativen, kurz- mit-
tel- und langfristigen, standigen und voriibergehenden sowie positiven
und negativen Auswirkungen. Den ggf. einschlagigen und auf europa-
ischer, Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegten Um-
weltschutzzielen soll dabei Rechnung getragen werden.

Eine tiefergehende Beschreibung und Bewertung erfolgt jedoch — so-
fern zu erwarten — schutzgutbezogen, d.h. im Rahmen der nachfolgen-
den Betrachtung der jeweiligen Schutzguter (vgl. Tab. 2).

Tab. 3: Beschreibung des derzeitigen Umweltzustands und Auswirkungsprognose
Uber die erheblichen Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung.

Gronauer

Schutzgut Mensch

Bestand

- Fir das Plangebiet liegt der giiltige Bebauungsplan Nr. 221 ,Gewerbegebiet Lau-
renz“ vor, der fir den sidlichen Teil des Plangebietes die Festsetzung ,Gewer-
begebiet* mit der Zweckbestimmung ,Parkplatz* trifft. Fiir den nérdlichen Bereich
ist eine Flache mit der Zweckbestimmung ,Bahnanlagen® festgesetzt.

- Das ca. 0,8 ha grofte Plangebiet befindet sich im Gewerbegebiet Laurenz im
Westen des Stadtteils Epe, Ostlich entlang der Bahnstrecke Dortmund-Gronau.
Das Plangebiet umfasst im Siden die Stellplatzanlage des angrenzenden Le-
bensmittelvollsortimenters. Im nérdlichen und sliidwestlichen Bereich der Stell-
platzanlage  stehen mehrere  Abrollcontainer zur Sammlung und
Zwischenlagerung von betrieblichen Abfallen und Wertstoffen. Entlang der Bahn-
linie verlauft zudem ein bahnbegleitender Gehdlzsaum. Nérdlich des Plangebie-
tes befindet sich eine kleine Grinfliche und Parkanlage mit randlichen
Geholzstrukturen.

- Das weitere Umfeld des Plangebietes ist im Stiden und Osten v.a. durch Gewerb-
liche Nutzungen gepragt. Nordlich des Plangebietes befinden sich weitere Ge-
werbebetriebe und eine Sportanlage. Im Westen sind vorwiegend
Wohnnutzungen vorzufinden.

- Es bestehen Vorbelastungen durch die gewerblichen Nutzungen im Umfeld so-
wie der Lage an der ,Gronauer StralRe” im Osten und der Bahnlinie im Westen.

- Eine regionale / Giberregionale Bedeutung fir Erholungszwecke besteht nicht.
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Schutzgut Mensch

Baubedingte
Auswirkungen

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes werden die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen firr Verlagerung des bestehenden K+K-Le-
bensmittelmarktes auf das nérdlich angrenzende Grundstiick geschaffen.

Im Zuge von Bauarbeiten im Rahmen der Planumsetzung kdnnen baubedingte
Auswirkungen auf umliegende Nutzungen / Anwohner i. S. v. Baustellenverkeh-
ren, Staubaufwirbelungen und voriibergehenden Larmeinwirkungen auftreten.
Das MaR der Erheblichkeitsschwelle wird dabei aufgrund der zeitlichen Be-
schrankung von Bauarbeiten (temporare Auswirkungen) sowie der baubedingten
Intensitdt und des anzunehmenden Wirkraumes jedoch voraussichtlich nicht
Uberschritten.

Relevante Erholungsfunktionen werden nicht in erheblichem MaRe beriihrt.

Insgesamt sind mit einer nachfolgenden Umsetzung der Planung voraussichtlich
keine erheblichen baubedingten Beeintrachtigungen auf das Schutzgut anzuneh-
men.

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Es wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt, welche die Vertraglichkeit
des Vorhabens mit den in der Umgebung des Plangebietes vorhandenen schit-
zenswerten Nutzungen beurteilt. Bei Betrachtung der Gesamtbelastung zeigt
sich, dass es zu keinen Uberschreitungen der Richtwerte nach TA Larm am Tag
und in der Nacht kommt, wenn die genannten baulichen und betrieblichen Rah-
menbedingungen eingehalten werden. Zudem werden auch aufgrund der ermit-
telten Verkehrslarmeinwirkungen Schallschutzmal3nahmen erforderlich und
daher Festsetzungen zu passiven SchallschutzmaRnamen getroffen (s. Kap. Im-
missionsschutz).

Anderweitige betriebsbedingte Auswirkungen, i.S. von Art und Menge an Emis-
sionen von Schadstoffen, Erschitterungen, Licht, Warme und Strahlung sowie
der Verursachung von Belastigungen, die die Erheblichkeitsschwelle Uberschrei-
ten sind bei einem zukiinftigen Betrieb nicht zu prognostizieren.

Unter Einhaltung der immissionsschutzrechtlichen Vorgaben sind keine erheblich
nachteiligen betriebsbedingten Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.




Vorhabenbezogener Bebauungs-
plan ,,Neubau eines Lebensmit-
telmarktes an der Gronauer
StraBe*

Stadt Gronau

Schutzgut Biotoptypen, Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt

Bestand - Das Plangebiet stellt sich (iberwiegend als Stellplatz des angrenzenden Lebens-
mittelmarktes mit einzelnen Stadtbdumen sowie Begleitgriin dar. Im nérdlichen
und studwestlichen Bereich des Plangebietes stehen mehrere Abrollcontainer zur
Sammlung und Zwischenlagerung von betrieblichen Abfallen und Wertstoffen.
Entlang der Bahnlinie verlauft zudem ein bahnbegleitender Gehdlzsaum aus mit-
tel- bis hochwiichsigen Laubgeholzen, der sich weiter nordlich fortsetzt. Weiter
nordlich des Plangebietes befindet sich zudem eine kleine Griinflache und Park-
anlage mit Geholzstrukturen.

- Die zu erwartenden Tiere und Pflanzen entsprechen voraussichtlich dem ,Spekt-
rum einer Innenstadt”, d.h. sind stérungsunempfindlich und an menschliche Sied-
lungslagen / Nutzungen gewdhnt.

- Fir die artenschutzrechtliche Bewertung erfolgte eine Artenschutzprifung der
Stufe I. Hiernach sind mit Umsetzung der vorliegenden Planung — unter Beach-
tung von Vermeidungsmafinahmen - keine Artenschutzkonflikte gem. § 44 (1)
BNatSchG zu erwarten (vgl. Kap. ,Artenschutz").

- Der Bestand ist durch die gewerblichen Nutzungen im Umfeld sowie der Lage an
der ,Gronauer Straf3e” im Osten und der Bahnlinie im Westen deutlich vorbelas-
tet.

- Innerhalb des Plangebietes liegen keine gesetzlich geschutzten Biotope.

- Das nachstgelegene FFH-Gebiet (DE-3807-301) und Vogelschutzgebiet (DE-
3807-401) liegt in einer Entfernung von rund 2,7 km stidwestlich des Plangebie-

tes.
Baubedingte - Baubedingte Auswirkungen kénnen durch die im Rahmen der Planumsetzung
Auswirkungen entstehenden Stoérungen z.B. durch Bauverkehre (Licht, Larm, Staub) nicht aus-

geschlossen werden. Nach derzeitigem Kenntnisstand sind jedoch voraussicht-
lich keine erheblichen baubedingten Auswirkungen zu erwarten.

- Artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde kénnen unter Beachtung von Vermei-
dungsmalnahmen wie etwa einer Bauzeitenregelung bei Geholzfallungen und
betreffend ausgeschlossen werden (vgl. Kap. Arten- und Biotopschutz).

- In den Randbereichen werden Flachen zur Anpflanzung und Erhalt festgesetzt.
Diese sind flachendeckend mit heimischen, standortgerechten Gehdlzen zu be-
pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

- Mit Umsetzung der Planung wird eine vertikale Struktur geschaffen, die je nach
Gestaltung der Fensterflachen ein Kollisionsrisiko fir Vogel darstellen kann, da-
her ist bei der Gestaltung der Fenster auf eine mogliche Reduktion der Spiege-
lung zu achten.

- Aufgrund der Entfernung sowie des beabsichtigten Planvorhabens kdnnen Aus-
wirkungen auf die Schutz- und Erhaltungsziele des Natura-2000 Gebietes aus-
geschlossen werden.
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Betriebsbedingte
Auswirkungen

- Die betriebsbedingten Auswirkungen mit relevantem Bezug zum Schutzgut um-
fassen im Rahmen einer nachfolgenden Umsetzung Stérungen durch Emissio-
nen von Larm und Licht. Darliber hinaus sind Bewegungen (insbesondere durch
Personen) geeignet, bestimmte Tierarten durch die Unterschreitung von spezifi-
schen Fluchtdistanzen zu stéren.

Betriebsbedingte erhebliche Stérungen, die gegen die artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdnde verstoRen und dementsprechend zu einer Verschlechterung
des Erhaltungszustandes der lokalen Population einer betroffenen Art fihren,
sind nicht zu prognostizieren.

Bei der Wahl der Leuchtmittel wird empfohlen eine fledermausfreundliche Be-
leuchtung zu verwenden und dauerhafte Beleuchtung von Gehélzen zu vermei-
den.

Betriebsbedingte Auswirkungen auf das nachstgelegene FFH-Gebiet kdnnen
aufgrund der Entfernung ausgeschlossen werden.

- Durch den eigentlichen Betrieb werden mit der Planung voraussichtlich keine er-
heblichen Beeintrachtigungen auf die Schutzgiiter vorbereitet. Die vorhandenen
innenstadttypischen Vorbelastungen bleiben bestehen.

Schutzgut Flache

Bestand

- Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,8 ha und befindet sich aufgrund
der umliegend befindlichen Verkehrsstrallen auerhalb eines unzerschnittenen
verkehrsarmen Raumes (UZVR).

Fir die Flache liegt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 221 ,Gewerbegebiet
Laurenz® vor, der fir den Bereich des Plangebietes die Festsetzung ,,Gewerbe-
gebiet” mit einer Grundflachenzahl von 0,8 trifft.

Der Flachennutzungsplan der Stadt Gronau stellt das Plangebiet als ,Gewerbli-
che Bauflachen” dar.

Baubedingte
Auswirkungen

- Bei Durchfiihrung des Planvorhabens wird faktisch eine bereits versiegelte und
anthropogen gepragte Flache Uberplant, welche aktuell noch Uberwiegend als
Stellplatz genutzt wird. Mit Umsetzung des Planvorhabens ist aufgrund der grol3-
flachigen Versiegelung keine weitere Flacheninanspruchnahme verbunden.

- Der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan setzt fiir das Plangebiet ein
Sondergebiet ,Grof3flachiger Einzelhandel“ mit einer GRZ von 0,8 fest. Da die
GRZ somit gegenliber dem rechtskraftigen Bebauungsplan nicht erhéht wird, ist
keine Eingriffsbilanzierung erforderlich.

- Baubedingte erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut i.S. einer weiteren
Fragmentierung bisheriger Freiraume (UZVR) sind nicht zu erwarten.

- Insgesamt Uberschreiten die mit der Planumsetzung verbundenen baubedingten
Auswirkungen die Erheblichkeitsschwelle voraussichtlich nicht.
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Schutzgut Flache

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Von einer betriebsbedingten Uberschreitung der Erheblichkeitsschwelle ist nicht
auszugehen.

Die betriebsbedingten Auswirkungen bestehen aufgrund der derzeitigen Nutzung
fort. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut ,Flache” sind nicht ersichtlich.

Schutzgut Boden

Bestand

Gem. Angaben des Geologischen Dienstes NRW (0.J., Bodenkarte 1: 50.000)
unterliegt dem Plangebiet im Wesentlichen ein Anmoorgley. Die Wertzahlen der
Bodenschatzung liegen im geringen Bereich, d.h. zwischen 20 und 45 Boden-
wertpunkten. Eine Schutzwiirdigkeit des Bodens liegt vor, da es sich um ,,Grund-
wasserbdden mit sehr hoher Funktionserfllung als Biotopentwicklungspotenzial
fir Extremstandorte” handelt. Bei der Hauptbodenart handelt es sich um Sand.
Im Plangebiet ist aufgrund der bereits bestehenden gewerblichen Nutzung und
innerstadtischen Lage von stark veranderten Bodenverhaltnissen auszugehen.
Es handelt sich um eine fast vollstandig versiegelte Flache.

Aufgrund der vorherigen Nutzung des Plangebietes als Textilfabrik liegen Infor-
mationen Uber Altlasten oder Bodenverunreinigungen im Plangebiet vor. Die
Analyse zur Bewertung der aktuellen Schadstoff- / Altlastensituation kommt zu
dem Ergebnis, dass kein Sanierungsbedarf des Bodens besteht (vgl. Kap. 7).

Baubedingte
Auswirkungen

Durch Baufahrzeuge kénnen im Plangebiet lokale Bodenverdichtungen durch
Befahren — insbesondere bei unglinstigen Witterungsverhaltnissen — verbunden
sein.

Planungsrechtlich ist eine Inanspruchnahme des Schutzgutes nach MaRgabe
des Bebauungsplanes Nr. 221 ,Gewerbegebiet Laurenz® bereits zulassig. Da die
GRZ nicht erhdht wird, ist planungsrechtlich kein Eingriff mit Umsetzung des
Planvorhabens verbunden.

Der vorhandene schutzwiirdige Boden ist bereits grofitenteils versiegelt und
anthropogen Uberpragt. Erhebliche Auswirkungen entstehen daher mit Planums-
etzung nicht.

Die Baugrunduntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass zusatzliche grin-
dungstechnische MaRnahmen erforderlich sind, um den Neubau des Lebensmit-
telmarktes umsetzen zu konnen (Ruttelstopfverdichtung oder teilweiser
Bodenaustausch). Aufgrund der Schadstoffbelastung werden baubegleitend er-
ganzende Untersuchungen des Bodens empfohlen.

Baubedingt ist eine Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden” nicht vermeidbar
und in die Abwagung mit den Belangen der lokalen Lebensmittelversorgung zur
Deckung des ortlichen Bedarfes einzustellen.

Insgesamt Uberschreiten die mit der Planumsetzung verbundenen baubedingten
Auswirkungen — im Vergleich zur derzeitigen Situation und unter Beachtung des
naturschutzfachlichen Ausgleichs — die Erheblichkeitsschwelle voraussichtlich
nicht.
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Betriebsbedingte | - Ein Eintrag von bodenverunreinigenden Stoffen (Schmiermittel, Ole, Kraftstoffe)

Auswirkungen ist bei ordnungsgemalem Betrieb von Kraftfahrzeugen auszuschlie3en.

- Die Abfallbeseitigung erfolgt vorschriftsgeman durch ein von der Stadt konzessi-
oniertes Unternehmen.

- Insgesamt Uberschreiten die mit der Planumsetzung verbundenen betriebsbe-
dingten Auswirkungen die Erheblichkeitsschwelle voraussichtlich nicht.

Schutzgut Wasser

Bestand - Das Plangebiet liegt im Bereich des Grundwasserkorpers ,Niederung der Dinkel*
(Grundwasserkorper ID: 928 _06). Der mengenmalfige und chemische Zustand
des Grundwasserkorpers wird als ,gut® bewertet.

- Nach Angabe des Fachinformationssystems ,ELWAS-Web* sind keine klassifi-
zierten Oberflachengewasser im Plangebiet vorhanden.

- Das Plangebiet befindet sich weder innerhalb eines vorhandenen/geplanten
Trinkwasserschutzgebietes, noch in einem Uberschwemmungsgebiet oder
Hochwasserrisikogebiet. Unmittelbar noérdlich des Plangebietes beginnt das
Trinkwasserschutzgebiet ,Gronau®. Die entsprechende Wasserschutzgebiets-
verordnung ist zu beachten.

- Das nachstgelegene FlieRgewasser ,Bosingbach® (Gewasserkennzahl:
928645582) befindet sich westlich des Plangebietes und verlauft in Richtung Nor-
den entlang der Bahnlinie. Zudem befindet sich etwa 35 m norddstlich des Plan-
gebietes der ,Eschbach” (Gewasserkennzahl: 92864558).

Baubedingte - Da keine klassifizierten Oberflachengewasser oder Wasserschutzgebiete im

Auswirkungen Plangebiet vorkommen, kann eine voraussichtliche erhebliche Betroffenheit aus-
geschlossen werden.

- Die Grund- und Niederschlagswasserverhaltnisse werden aufgrund der bereits
versiegelten Flache lokal nicht verandert. Unter Bertcksichtigung der gesetzli-
chen Vorschriften zur (Niederschlags-) Entwasserung werden diese Veranderun-
gen jedoch voraussichtlich nicht die Erheblichkeitsschwelle Gberschreiten.

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

- Die Art und Menge der erzeugten Abfélle wahrend der Bauphase, sowie deren
Beseitigung und Verwertung wird — unter Voraussetzung einer vorschriftsmafi-
gen Entsorgung — voraussichtlich nicht die Erheblichkeitsschwelle Gberschreiten.

- Nach derzeitigem Kenntnisstand sind insgesamt keine voraussichtlichen, erheb-
lichen baubedingten Auswirkungen zu erwarten.
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Schutzgut Wasser
Betriebsbedingte - Da keine Wasserschutz-, Trinkwasserschutz- oder Hochwasserrisikogebiete im
Auswirkungen Plangebiet vorkommen kann eine erhebliche Betroffenheit ausgeschlossen wer-

den.

- Die Abwasserbeseitigung (Schmutz- und Niederschlagswasser) kann uber das
bestehende Kanalnetz sichergestellt werden. Ein Teil des Niederschlagswassers
kann durch die extensive Dachflachenbegriinung des neuen Betriebsgebaudes
zurlckgehalten werden.

- Ein Eintrag von wasserverunreinigenden Stoffen ist bei ordnungsgemalem Be-
trieb der Kunden- und Zulieferverkehre auszuschlielen.

- Insgesamt sind keine voraussichtlichen, erheblichen baubedingten Auswirkun-
gen zu erwarten.

Schutzgut Luft- und Klimaschutz

Bestand

- Das Plangebiet ist laut FIS Klimaanpassung (LANUK, o.J.) im Wesentlichen dem
Klimatop ,Gewerbe-, Industrieklima (dicht) “ mit ungiinstiger thermischer Situa-
tion zuzuordnen.

- Wahrend des Tages wird die thermische Belastung im Plangebiet als ,stark® (PET
>35 bis 4°C) eingestuft. Nach Gesamtbetrachtung der Klimaanalyse des Plange-
bietes handelt es sich nicht um einen Klimawandel-Vorsorgebereich.

- Die bestehenden Griinstrukturen wirken sich positiv auf das lokale Klima aus.

- Klimatisch positive Wirkungen hinsichtlich der Frischluftproduktion und Schad-
stofffilterung Gibernehmen die Geholzbestande im Umfeld.
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Baubedingte
Auswirkungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine bereits erschlossene Flache im Sied-
lungszusammenhang. Mit Umsetzung des Vorhabens ist eine Nutzung bereits
anthropogen vorbelasteter und versiegelter Flachen verbunden, die keine rele-
vante Funktion im Hinblick auf die Belange des (globalen) Klimaschutzes (iber-
nimmt. Aufgrund der Lage im Siedlungszusammenhang koénnen
Verkehrsbewegungen gebindelt und damit minimiert werden.

Baubedingt sind mit Umsetzung des Vorhabens verschiedene Emissionen (Ab-
gase, Staub etc.) durch Baufahrzeuge, Krane und die notwendigen Materialan-
lieferungen zu erwarten. Hierbei handelt es sich um zeitlich, d.h. auf die
eigentliche Bauphase befristete Auswirkungen, die voraussichtlich nicht die Er-
heblichkeitsschwelle Gberschreiten.

Eine relevante baubedingte Anderung der lufthygienischen und klimatischen Si-
tuation, die sich auf vorhandene Bebauung bzw. benachbarte Flachen erheblich
auswirken kdnnte, ist nicht zu erwarten. Die derzeitigen Vorbelastungen, insbe-
sondere aus dem StralRenverkehr und angrenzenden gewerblichen Nutzungen
bleiben bestehen. Nach Beendigung der Bauphase sind keine baubedingten
Auswirkungen mehr auf das Schutzgut zu erwarten.

Durch die Anpflanzung- und Erhaltungsbindung von Baumen, Strduchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie Festsetzungen zur Dachbegriinung werden
nachteilige Auswirkungen auf das Schutzgut minimiert.

Zukinftige Gebaude werden entsprechend den aktuellen Vorschriften des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) errichtet.

Mit Bezug auf die hier vorliegende Planung ist nicht mit einer Uberschreitung der
Erheblichkeitsschwelle in Bezug auf Klima und Lufthygiene zu rechnen.

Betriebsbedingte
Auswirkungen

Es ist mit zusatzlichen Schadstoffemissionen durch den motorisierten Individual-
verkehr im Rahmen der gesetzlichen Vorgaben zu rechnen. Daruber hinaus ent-
stehen - je nach Bauweise - verschiedene Emissionen z.B. durch Warmeverluste
der Gebaude.

Aufgrund der derzeit bereits hohen Versiegelungsrate ist nicht mit einer erhebli-
chen Beeintrachtigung des Klimas und der Lufthygiene bei Umsetzung des Plan-
vorhabens zu rechnen.

Durch das Vorhaben werden keine Strukturen iberplant, die besondere Funktio-
nen im lufthygienischen Ausgleich besiedelter Bereiche aufweisen. Von einer
Uberschreitung der Erheblichkeitsschwelle ist nicht auszugehen.

Insgesamt werden mit der Planung werden weder Folgen des Klimawandels er-
heblich verstarkt, noch sind Belange des Klimaschutzes unverhaltnismaRig ne-
gativ betroffen.
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Schutzgut Landschaft

Bestand

- Das Plangebiet befindet sich im Gewerbegebiet Laurenz im Nordwesten des
Stadtteils Epe und ist durch die vorhandene Bebauung aus landschaftsastheti-
schen Aspekten deutlich vorbelastet. Aufgrund der Lage im inmitten des Stadt-
gebietes und umliegender Bebauungen und Verkehrswege ist das Plangebiet
von der freien Landschaft her nicht einsehbar und entfaltet demnach keine Wir-
kungen auf den Landschaftsraum.

Positiv wirken sich die Gehdlzstrukturen im und an den Randbereichen des Plan-
gebietes aus.
Das Plangebiet liegt aulerhalb des Geltungsbereichs eines giiltigen Land-
schaftsplans.

Baubedingte
Auswirkungen

- Visuelle Beeintrachtigungen im Rahmen einer Umsetzung des Planvorhabens
sind aufgrund ihres nur voriibergehenden Charakters (wahrend der Bauphase)
nicht erheblich.

Durch grinordnerische Festsetzungen, werden die aktuell bestehenden visuell
negativen Auswirkungen zukinftig minimiert und damit das Vorhaben land-
schaftsvertraglich ausgestaltet.

Das Landschaftsbild wird bei Durchfiihrung der Planung aufgrund der derzeitigen
Lage nicht wesentlich neugestaltet. Aufgrund der bereits vorhandenen gewerbli-
chen und innenstadttypischen Nutzungen im Umfeld und der dadurch bedingten
Vorbelastungen wird die Erheblichkeitsschwelle voraussichtlich nicht Gberschrit-
ten.

Betriebsbedingte
Auswirkungen

- Unter Berlcksichtigung des Eingriffsausgleichs und der bereits vorhandenen ge-
werblichen Nutzung im Plangebiet, wird die Erheblichkeitsschwelle voraussicht-
lich nicht Gberschritten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Bestand

- Nach derzeitigem Kenntnisstand sind keine Kultur- und Sachgiter im Sinne von
Objekten mit gesellschaftlicher oder architektonischer Bedeutung von der Pla-
nung betroffen.

- In der Parkanlage unmittelbar nordlich des Plangebietes befindet sich ein Hoch-
kreuz, das als Einzelanlage unter Denkmalschutz steht.

- Bodendenkmaler und arch&ologische Fundstellen sind aus dem Plangebiet nicht
bekannt.
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Baubedingte - Eine erhebliche Betroffenheit von Sach- und Kulturgitern ist nicht zu erwarten

Auswirkungen (keine Beeintrachtigung von Denkmalern oder kulturhistorisch bedeutsamen
Landschaftselementen, keine Beeintrachtigung eines Bezuges zwischen histori-
schen Ortslagen und Landschaftsraum).

- Auswirkungen auf das Hochkreuz sind mit Umsetzung des Vorhabens nicht zu
erwarten.

- Im Fall von kulturhistorisch/ kulturgeschichtlich wichtigen Bodenfunden sind die
Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten. Bei entsprechen-
den Bodenfunden sind die Erdarbeiten unverziiglich einzustellen und die Untere
Denkmalbehoérde zu informieren (s. Bebauungsplan).

- Insgesamt sind keine voraussichtlichen, erheblichen baubedingten Auswirkun-
gen zu erwarten.

Betriebsbedingte - Eine betriebsbedingte erhebliche Betroffenheit von Kultur- und Sachgitern ist
Auswirkungen nicht zu erwarten.

Wirkungsgefiige zwischen den Schutzgiitern

Bestand - Die Schutzgtiter stehen in ihrer Auspragung und Funktion untereinander in
Wechselwirkung. Dominierend wirkte und wirkt die derzeitige Nutzung. Hieraus
resultieren Auswirkungen auf die Struktur- und Artenvielfalt von Flora und Fauna,
aber auch Einflisse auf den Boden- und Wasserhaushalt. Wechselwirkungen
zwischen den Schutzgutern, die Uber die ,normalen” 6kosystemaren Zusammen-
hénge hinausgehen, bestehen nicht. Es liegen im Anderungsbereich keine
Schutzgliter vor, die in unabdingbarer Abhangigkeit voneinander liegen.

Baubedingte - Es bestehen keine Wirkungszusammenhange die Uber die normalen Funktions-

Auswirkungen beziehungen zwischen der belebten und unbelebten Natur (biotische/ abiotische
Faktoren) hinausgehen, so dass keine negative Kumulation von Auswirkungen in
der Bauphase zu erwarten ist.

- Eine erhebliche Kumulierung mit Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete ist bei dem gegebenen Planvorhaben nicht zu prognostizieren.

Betriebsbedingte |- Es bestehen keine Wirkungszusammenhéange die Uber die normalen Funktions-

Auswirkungen beziehungen zwischen der belebten und unbelebten Natur (biotische/ abiotische
Faktoren) hinausgehen, so dass eine negative Kumulation von Auswirkungen in
der Betriebsphase nicht zu erwarten ist.

- Kumulative Auswirkungen sind aufgrund des aktuellen Bestandes nicht bekannt
und auch nicht zu erwarten.

11.3 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands
bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)
Von einer Anderung der bestehenden Strukturen im Plangebiet kann
bei Nichtdurchfuhrung der Planung (Nullvariante) nicht ausgegangen
werden. Die Flachen wirden voraussichtlich weiter in derzeitigem
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Umfang gewerblich und als Stellplatze genutzt. Positive, 6kologische
Entwicklungen sind fir das Plangebiet nicht zu erwarten.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 221 ,Gewerbegebiet Laurenz"
trifft fir das Plangebiet die Festsetzung ,Gewerbegebiet* mit der
Zweckbestimmung ,Parkplatz“. Gesetzlich geschuitzte Bestandteile
von Natur und Landschaft sind durch die Planung nicht betroffen, so
dass ein naturliches Entwicklungspotenzial aufgrund rechtlicher Bin-
dungen des Naturschutzrechts ausgeschlossen werden kann.

11.4 Geplante MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der erheblichen nachteiligen
Umweltauswirkungen

Tab. 4: Darstellung der geplanten MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und
zum Ausgleich.
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Bauphase

Vermeidung /
Verringerung

- Zum Schutz européaischer Vogelarten ist eine Entfernung von Gehélzen gem.
§ 39 BNatSchG nicht im Zeitraum vom 01.03. bis zum 30.09. eines jeden Jah-
res durchzufiihren. Eine Ausnahme von dieser zeitlichen Regelung ist nur in
Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehdrde moglich.

Sachgemalfier Umgang sowie Lagerung von Betriebs- und Baustoffen.

Beschrankung der erforderlichen Arbeitsraume auf ein absolut notwendiges Mi-
nimum. Zlgige und gebulindelte Abwicklung der Bauaktivitdten, um Stdrungen
zeitlich und raumlich zu minimieren.

Eindeutige Festlegung von Zufahrtswegen zur Baustelle. Beim Befahren von
Bdden ist die Witterung zu beachten.

Der Schutz des Mutterbodens ist gemal § 202 BauGB zu gewahrleisten. Pro-
filgerechter Abtrag und Lagerung des ausgehobenen Bodenmaterials (DIN
18915, DIN 19731). Insbesondere der Oberboden sollte bei Zwischenlagerung
gegeniiber Erosion geschitzt und soweit moglich wieder profilgerecht an glei-
cher Stelle eingebracht werden.

Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen bei Baumalf3-
nahmen (vor Beginn der Bauarbeiten ortsfeste Schutzzdune um ggf. betroffene
Baume anbringen, Boden im Wurzelbereich von Gehdlzen nicht Befahren oder
durch Materialablagerungen verdichten, ggf. Einsatz von Schutzvlies / Stahl-
platte, freigelegtes Wurzelwerk mit Frostschutzmatten abdecken und bei Tro-
ckenheit bewassern, kein Bodenauftrag oder -abtrag im Wurzelbereich).
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Betriebsphase

Vermeidung /
Verringerung

- Zum Schutz lichtempfindlicher Fledermausarten wird empfohlen fiir die Auf3en-
beleuchtung ausschlieRlich insekten- und fledermausfreundliche Leuchtmittel
zu verwenden und die Beleuchtung moglichst sparsam zu wahlen.

Des Weiteren wird empfohlen die bauzeitliche und dauerhafte Beleuchtung in
die nordlich, au3erhalb des Plangebiets gelegenen Flachen des kleinen Parks
und an der angrenzenden Fassade des Gebaudes zu vermeiden oder erheb-
lich einzuschréanken werden.

Um das Verletzungs- und Tétungsrisiko von Végeln durch Glasscheiben zu
minimieren, wird empfohlen im Rahmen des Neubaus die Wahl geeigneter
MaRnahmen bzw. die Wahl geeigneter Materialien zu berticksichtigen. Durch
den aus energetischer Sicht empfehlenswerten Einsatz von Sonnen- und War-
meschutzsystemen (z. B. Jalousien und Stores) kann eine Spiegelung gebro-
chen und Vogelschlag wirkungsvoll reduziert werden.

Wahrend der Betriebsphase, d.h. der eigentlichen Nutzung sind bei einem ord-
nungsgemalfien Betrieb keine erheblich nachteiligen Auswirkungen anzuneh-
men. Es besteht die Moglichkeit nachteilige Umweltauswirkungen z.B. durch
die Nutzung erneuerbarer Energien und einen sparsamen und effizienten
Energieeinsatz zu minimieren. Diese Malinahmen bleiben jedoch dem Bau-
herrn im Rahmen der Vorgaben des Gebaudeenergiegesetz (GEG) vorbehal-
ten.

Durch die Begriinung der Dachflachen sowie den festgesetzten Flachen zur
Anpflanzung und Erhaltung werden weitere MalRnahmen zur Vermeidung/ Ver-
ringerung nachteiliger Umweltauswirkungen wahrend der Betriebsphase des
Gebaudes getroffen.

Ausgleich

- Mit der Planung wird kein Eingriff in Natur und Landschaft gem. § 14 ff
BNatSchG vorbereitet, der gem. § 18 BNatSchG i.V.m. § 1a (3) BauGB im
Rahmen des Planverfahrens auszugleichen ist.

11.5 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Anderweitige alternative Planungsmaoglichkeiten, die die Ziele und den
raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans bertcksichtigen
(plankonforme Alternativen) und ein gleiches stadtebauliches Entwick-
lungspotenzial bzw. geringere dkologische Auswirkungen aufweisen,
bestehen nicht.

Im Sinne der Innenentwicklung wird durch die Nachverdichtung eine
Inanspruchnahme von Flache an anderer Stelle im Freiraum vermie-
den. An dieser Stelle wird dem bereits hier ansassigen Gewerbebetrieb
(Lebensmittelmarkt) ein adaquater Entwicklungsspielraum ermoglicht,
der an anderer Stelle nur im Fall einer Betriebsverlagerungen mit ggf.
weitreichenderen stadtebaulichen und umweltplanerischen Auswirkun-
gen verbunden ware.
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11.6 Beschreibung der erheblich nachteiligen
Auswirkungen gemaR der zulassigen Vorhaben fiir
schwere Unfille oder Katastrophen einschlieBlich
notwendiger MaBnahmen zur Vermeidung / Ausgleich

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen lassen kein erhéh-

tes Risiko fiir schwere Unfalle oder Katastrophen erwarten, die zu vo-

raussichtlichen erheblichen Auswirkungen fihren.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von festgesetzten Uber-

schwemmungsgebieten. In Bezug auf ein statistisches Hochwasser

(HQnaufig, HQ100, HQextrem) besteht kein Hochwasserrisiko.

Erhdhte Brandpotenziale der geplanten Gebaude sind nicht zu erwar-

ten. Brandschutzrechtliche Vorgaben werden entsprechend beachtet

und die fur Ernstfalle erforderliche Loschwassermenge im Brandfall si-
chergestellt.

Weitere Gefahrgutunfalle durch Industrietatigkeiten im Sinne der Se-

veso-Richtlinie und/ oder verkehrsbedingte Gefahrgutunfallen sind

nach derzeitigem Kenntnisstand nicht zu erwarten.

11.7 Zusatzliche Angaben

e Datenerfassung

Die erforderliche Datenerfassung fur die Umweltprifung erfolgte an-
hand von Erhebungen bzw. Bestandskartierungen des stadtebauli-
chen und Okologischen Zustandes im Plangebiet sowie der
unmittelbaren Umgebung.

Daruber hinaus wurden bereits vorliegende Informationen (Gutachten,
Fachinformationssysteme des Landes, vgl. Literaturverzeichnis) aus-
gewertet. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderli-
chen Angaben fir den Umweltbericht traten nicht auf.

e Monitoring

Gem. § 4c BauGB sind die vom Bebauungsplan ausgehenden erheb-
lichen Umweltauswirkungen von den Gemeinden zu Uberwachen. Hie-
rin werden sie gem. § 4 (3) BauGB von den fur den Umweltschutz
zustandigen Behdrden unterstitzt.

Die im Plangebiet getroffenen Festsetzungen lassen keine unvorher-
gesehenen erheblichen Umweltauswirkungen erwarten.

Weitere MalRnahmen zum Monitoring beschranken sich auf die Prifun-
gen im Rahmen der baurechtlichen Zulassungsverfahren.
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Unbenommen hiervon ist die Uberprifung seitens der fir den Umwelt-
schutz zustandigen Behdrden gem. § 4 (3) BauGB.

11.8 Zusammenfassung

Der Rat der Stadt Gronau hat am 27.08.2025 auf Antrag des Vorha-
bentragers den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ,Neubau eines Lebensmittelmarktes an der
Gronauer Stralle” gefasst, um die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen fur die Verlagerung des bestehenden K+K-Lebensmittelmarktes
mit Backshop inkl. Café aus den bestehenden gewerblichen Hallen an
der Gronauer Straf3e in einen Neubau, der auf dem nérdlich angren-
zenden Grundstuck errichtet werden soll, zu schaffen. Das ca. 0,8 ha
grofRe Plangebiet befindet sich in einem Gewerbegebiet im Nordwes-
ten des Stadtteils Epe, Ostlich der Bahnstrecke Dortmund-Gronau.
Westlich der Bahnlinie verlauft ein Abschnitt des ,Bdsingbach®, ein klei-
nes FlieRgewasser, das in Richtung Norden flie3t. Entlang der 6stli-
chen Plangebietsgrenze verlauft die ,Gronauer Stralle“. Stdlich des
Plangebietes grenzt der bestehende Lebensmittelmarkt an. Noérdlich
des Plangebietes befindet sich eine kleine Parkanlage mit einem denk-
malgeschitzten Hochkreuz, eine kleine Grunflache sowie ein bahnbe-
gleitender Gehodlzsaum.

Gemal erfolgter Ortsbegehung stellte sich das Plangebiet Uberwie-
gend als Stellplatz des angrenzenden Lebensmittelmarktes mit einzel-
nen Stadtbdumen sowie Begleitgrin dar. Im noérdlichen sowie
studwestlichen Bereich des Plangebietes stehen mehrere Abrollcontai-
ner zur Sammlung und Zwischenlagerung von betrieblichen Abfallen
und Wertstoffen. Entlang der Westgrenze des Plangebietes verlauft ein
bahnbegleitender Gehodlzsaum, der sich im Norden fortsetzt.

Die Umgebung des Plangebietes ist im Stiden und Osten vor allem
durch gewerbliche Nutzungen gepragt. Nérdlich des Plangebietes be-
finden sich weitere Gewerbebetriebe und eine Sportanlage. Im Westen
sind vorwiegend Wohnnutzungen vorzufinden.

Fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde
eine artenschutzrechtliche Prifung (Stufe 1) erstellt, in der die Auswir-
kungen der Planung im Sinne des § 44 (1) BNatSchG auf geschutzte
Arten untersucht wurden. Die artenschutzrechtliche Prifung (Stufe 1)
hat ergeben, dass durch die Planung keine Verbotstatbestande gem.
§ 44 (1) BNatSchG vorbereitet werden, sofern die definierten Vermei-
dungsmaflnahmen (Geholzentfernungen aufierhalb der Brut- und Auf-
zuchtzeiten) eingehalten werden.
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Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Umweltprifung zusam-
men, in der die mit der Aufstellung des Bebauungsplans voraussicht-
lich verbundenen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und
bewertet wurden. Nach Prifung der einzelnen Schutzglter kommt der
Umweltbericht zu dem Ergebnis, dass unter Beriicksichtigung der ar-
tenschutzrechtlichen Vorgaben keine voraussichtlichen, erheblichen
Beeintrachtigungen durch die Planung entstehen.

Fir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
,Neubau eines Lebensmittelmarktes an der Gronauer Straf3e“ liegt der
Bebauungsplan Nr. 221 ,Gewerbegebiet Laurenz“ vor. Dieser trifft fur
den Bereich des Plangebietes die Festsetzung ,Gewerbegebiet’ mit
einer Grundflachenzahl von 0,8. Da mit der vorliegenden Planung
keine Erhéhung der GRZ vorgesehen ist und zudem Flachen mit Er-
haltungs- und Anpflanzbindung sowie eine Anpflanzung von Einzel-
baumen im Bereich der Stellplatze festgesetzt werden, entsteht
planungsrechtlich kein Eingriff. Das zulassige Mal} der zuklinftig maxi-
mal versiegelbaren Flache bleibt planungsrechtlich unverandert. Eine
Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich.

Die erforderliche Datenerfassung fur die Umweltprifung erfolgte an-
hand von Erhebungen bzw. Bestandskartierungen des stadtebauli-
chen und o&kologischen Zustandes sowie der unmittelbaren
Umgebung. Dariber hinaus gehende, technische Verfahren wurden
nicht erforderlich. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der er-
forderlichen Angaben traten nicht auf.

Gem. § 4c BauGB sind die vom Bebauungsplan ausgehenden erheb-
lichen Umweltauswirkungen von den Gemeinden zu Uberwachen. Hie-
rin werden sie gem. § 4 (3) BauGB von den fir den Umweltschutz
zustandigen Behdrden unterstutzt.
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