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1. Raumlicher Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich norddstlich des Stadtkerns, rund 300 Meter vom Straelener Markt-
platz entfernt. Es wird im Wesentlichen begrenzt:

- im Norden und Westen durch die Von-Galen-Strale
- im Osten durch die Karl-Leisner-Strale
- und im Studen durch den Glasweg.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplandnderung umfasst das Flurstiick 536 des Flures 53
(Gemarkung Straelen). Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 6.248 m2. In der Planurkun-
de ist der Geltungsbereich eindeutig abgegrenzt.

2. Erfordernis und Ziel der Planung

Im Nahbereich des Stadtkerns von Straelen plant der Eigentimer, die ALDI GmbH & Co. KG
Rheinberg, einen Anbau auf dem Grundstiick Von-Galen-StraRe 1 an der ansassigen ALDI
SUD-Filiale. Diese Filiale verfiigt momentan tber eine Verkaufsflache von rd. 1.080 m2 und soll
kunftig durch Einbeziehung einer neu zu errichtenden Backerei mit Café und AuRengastronomie
mit einer Mietflache von ca. 150 m2 erweitert werden. Der Café-Bereich soll liber Sitzplatze im
Innenraum und im Auf3enbereich verfugen. Im Gastraum soll ein Thekenbereich fir den Back-
warenverkauf integriert werden.

Der geplante Anbau, welcher innerhalb der Baugrenze vollzogen wird, zielt nicht auf eine Aus-
weitung des Sortimentsangebotes ab. Eine Backerei mit Café und Aul3engastronomie soll den
Kunden eine zusatzliche Moglichkeit fir den Erwerb frischer Backwaren bieten und somit die
Wertigkeit des Standortes durch ein entsprechendes Flair mit SitzauRenflachen anheben.

Fur Plangebiet liegt mit der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Geldener Stra-
Re/Glasweg" ein verbindliches Planungsrecht vor. Fur den Planbereich ist, im Zuge der 2. Ande-
rung des Bebauungsplanes, ein Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Einzelhandel fur die
Nahversorgung“ gemaf § 9 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 11 BauNVO festgesetzt worden.

3. Derzeitiges Planungsrecht

Landesplanung

Im Regionalplan Dusseldorf (RPD) wird das uUberwiegende Plangebiet als Allgemeiner Sied-
lungsbereich (ASB) dargestellt. Ein Anbau ist damit sowohl aus dem aktuellen Gebietsentwick-
lungsplan, als auch aus dem in Aufstellung befindlichen Regionalplan abzuleiten.

Flachennutzungsplan
Im wirksamen Flachennutzungsplan der Gemeinde Straelen ist das Plangebiet als Sondergebiet
(SO) dargestellt. Der beabsichtigte Anbau entspricht demnach den Zielen des aktuellen Fla-
chennutzungsplanes.

Bebauungsplan

Der Geltungsbereich ist Bestandteil der rechtsverbindlichen 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 28 ,Gelderner Stralle / Glasweg“. Dieser setzt flir den Planbereich ein Sondergebiet fest. Die
sonstigen Inhalte im Ursprungsbebauungsplan behalten weiterhin ihre Rechtskraft.




4. Verfahren

Die Nachverdichtung eines privaten Grundsttickes in zentrumsnaher Lage entspricht auch der
generellen Zielsetzung der Stadtentwicklung, Innenbereichsflachen im Sinne einer dem Umfeld
angepassten Nachnutzung nutzbar zu machen. Dem folgend kann der Bebauungsplan gemar
§ 13 a BauGB als MalRnahme der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren aufgestellt
werden.

Nach 8§ 13 a BauGB ist das beschleunigte Verfahren an folgende Voraussetzungen gebunden:
Die zulassige Grundflache bleibt innerhalb des in Abs. 1 Nr. 1 genannten Rahmens von 20.000
m2. Es wird keine Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz tber die Umweltvertraglichkeitsprufung oder
nach Landesrecht unterliegen. Das beschleunigte Verfahren ist auch ausgeschlossen, wenn
Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutz-
guter bestehen.

Die genannten Voraussetzungen liegen fiir den Planbereich vor. Der Bebauungsplan befindet
sich in einem vorhandenen Siedlungsbereich und ist von Siedlungsflachen umgeben. Die vorge-
sehene Nachverdichtung im Innenbereich rechtfertigt daher die Anwendung des beschleunigten
Verfahrens. Bei einer Gesamtflache des Plangebietes von ca. 6.248 m2 wird der Schwellenwert
von weniger als 20.000 m2 Grundflache (zulassige tUberbaubare Grundsticksflache) deutlich un-
terschritten. Vorhaben, die der Pflicht einer Umweltprifung unterliegen, sind nicht vorgesehen.
FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete werden ebenfalls nicht beeintrachtigt.

In diesem beschleunigten Bebauungsplanverfahren wird nach § 13 a Baugesetzbuch (BauGB)
von den Verfahrensschritten der frilhzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit, der Umweltpriifung
und der Erstellung eines Umweltberichtes einschlieBlich der Eingriffsregelung abgesehen.
Gleichwohl erfolgt eine Betrachtung der Umweltschutzgiter im Rahmen der Begriindung zum
Bebauungsplan.

Bei einem Verfahren nach § 13 a BauGB kann zudem auf die Durchfiihrung einer friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die friihzeitige Beteiligung der Fach-
behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet wer-
den.

5. Ortliche Situation

Das Plangebiet umfasst das private Grundsttick auf der Von-Galen-StralRe. Das an das Plange-
biet angrenzende Umfeld umfasst ein norddstlich an den Altstadtring anschlieBendes Wohn und
Mischgebiet und zeichnet sich durch eine gewachsene Siedlungsstruktur aus.

Der Planbereich ist mit einem Lebensmittel-Discounter der Fa. ALDI SUD bebaut. Ostlich und
sudlich an den Baukorper schlief3t sich die Stellplatzflache mit 95 Stellplatzen an. Die Randbe-
reiche des Grundstiickes im Ubergang zu den Nachbargrundstiicken sind in einer Breite von 4 —
6 m als Grin- und Freiflachen gestaltet und mit Bischen und Baumen Uberstanden. Die unmit-
telbare Umgebungsbebauung besteht Uberwiegend aus einer lockeren Bebauung, in der Einzel-
hauser und Doppelhdauser sowie Geschafts- und Mehrfamilienhduser vorzufinden sind. Sie sind
Uberwiegend in 2-geschossiger Bauweise mit Satteldachern ausgefihrt.

Die Erschliel3ung erfolgt Giber die Zufahrt in Verlangerung der Ludwig-Quaas-StralR3e. Von dort
besteht ein Anschluss an die Gelderner Stral3e, die im Strafensystem der Stadt Straelen eine
Hauptverkehrsstral3e darstellt. Baudenkmale sind im Planbereich nicht vorhanden. Hinweise auf
Bodendenkmale bestehen ebenfalls nicht. Hinweise auf Kampfmittel bestehen nicht.

Dennoch konnen Kampfmittelfunde grundsétzlich nicht ausgeschlossen werden. Die Bauarbei-
ten sind daher mit entsprechender Vorsicht durchzufiihren.

Aufgrund der Nutzungshistorie und der damaligen Bauweise ist nicht davon auszugehen, dass
schadliche Verunreinigungen des Untergrundes vorliegen. Die Aufschlie3ung und Nutzungsvor-
bereitung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gelderner Stralde / Glasweg” ist in Abstimmung mit der
Unteren Abfallwirtschaftsbehorde erfolgt.



6. Erschlief3ung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt wie bisher auch tber das bestehende StralRennetz,
insbesondere Uber die Ludwig-Quaas-Stral’e. Von dort aus ist auch eine unmittelbare Anbin-
dung an die Gelderner Stral3e als HauptverkehrsstraRe gegeben, die eine gute Erreichbarkeit
sicherstellt. Eine Anderung der ErschlieBungssituation ist mit Umsetzung der Planung nicht ver-
bunden. Uber die bestehende Zufahrt werden sowohl der Kunden- als auch der Anlieferverkehr
abgewickelt. Aufgrund der Tatsache, dass der Anbau innerhalb der bereits bestehenden Bau-
grenze erfolgt, sind keine Anderungen in Anzahl der Stellplatze zu erwarten.

7. Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser, Gas und Telekommunikation ist unverén-
dert durch die bestehenden Anschlisse an das vorhandene Leitungsnetz gesichert ebenso wie
die Beseitigung des im Planbereich anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers.

Da eine Erhéhung des Versiegelungsgrades nicht erfolgen wird, sind keine Anderungen beziig-
lich der abzufihrenden Niederschlagswassermenge zu erwarten.

8. Gutachterliche Stellungnahme zu stadtebaulichen Auswirkung

Die BBE Handelsberatung GmbH aus Kéln hat fur das Vorhaben ein entsprechendes Gutach-
ten® vorgelegt. In dem Gutachten wird das Vorhaben in das kommunale Einzelhandelskonzept
eingeordnet und die moglichen Wettbewerbswirkungen auf die zentralen Versorgungsbereiche
und die wohnortnahe Versorgung untersucht. Der Vorhabenstandort befindet sich aul3erhalb ei-
nes im Einzelhandelskonzept vorgeschlagenen zentralen Versorgungsbereich. Beim Vorhaben
handelt sich um die Erganzung eines bestehenden Nahversorgungsstandortes um einen weite-
ren Nahversorgungsbetrieb. Der Umsatz wird im Wesentlichen mit Kunden aus den umgeben-
den Siedlungsbereichen, d.h. aus dem Nahbereich, generiert werden. Im Rahmen der Wettbe-
werbsbetrachtung sind insbesondere der zentrale Versorgungsbereich ,Straelen Innenstadt‘ und
die erganzenden Nahversorgungsstandorte in stadtebaulich integrierter Lage der Kernstadt zu
berlcksichtigen. Die Wettbewerbsbetrachtung konzentriert sich insbesondere auf B&ckereien
und Cafés. Als Hauptwettbewerbsbetriebe lassen sich acht Anbieter in der Kernstadt Straelen
identifizieren, dabei befindet sich ein Anbieter auf dem Aldi-Nachbargrundstiick. Es handelt sich
um einen kleineren Backshop mit geringen Sitzmdglichkeiten, fir den starke Wettbewerbswir-
kungen zu erwarten sind. Das Gutachten kommt zu folgenden wesentlichen Ergebnissen:

Das Einzelhandelskonzept fir die Stadt Straelen weist dem Projektstandort die Funktion eines
erganzenden Nahversorgungsstandortes zu. Die Nahversorgungsstandorte dienen der ergan-
zenden wohnungsnahen Grundversorgung, die in Straelen aufgrund der gefestigten stadtebauli-
chen Strukturen und fehlender Entwicklungsflachen nicht allein durch die Innenstadt als zentra-
lem Versorgungsbereich geleistet werden kann. Die wohnungsnahe Versorgung soll erhalten
und marktgerecht weiterentwickelt werden, welches mit diesem Vorhaben entsprochen wird.

Das Planvorhaben ordnet sich sinnvoll in die Empfehlungen des Einzelhandelskonzeptes der
Stadt Straelen als Weiterentwicklung eines bedeutsamen Nahversorgungsstandortes ein.

Das Vorhaben wird vor allem mit der auf dem Nachbargrundstiick und damit aul3erhalb des
zentralen Versorgungsbereichs ansassigen Backerei- und Stehcafé-Filiale des ,Backers aus
Lillingen® in Wettbewerb treten. Im Unterschied zu dem projektierten Cafébetrieb am Aldi-

! BBE Handelsberatung GmbH, KolIn: Gutachterliche Stellungnahme zu den potenziellen Auswirkungen eines Cafés
mit Backwarenverkauf auf dem Grundstiick des Aldi Stid-Marktes am Standort Von-Galen-Stralie 1, April 2024



Standort fungiert dieser Wettbewerber vorrangig als Backshop. Das gastronomische Angebot
tritt aufgrund der geringen Filialgré3e deutlich in den Hintergrund.

Dagegen sind nur untergeordnete Auswirkungen auf die im innerstadtischen Hauptgeschéftsbe-
reich rund um den Marktplatz ansassigen Wettbewerber zu erwarten. Café-Betrieb und Backwa-
renverkauf der Anbieter profitieren vom Innenstadt-Ambiente und werden in keinem ausgeprag-
ten Wettbewerb zu dem geplanten Café am Aldi Stid-Standort stehen.

Auch fur die Backshop-Konzessionéare der anderen Lebensmittelmarkte sind keine bedeutsamen
UmsatzeinbulRen infolge des Planvorhabens zu erwarten, da auch zukinftig die Kopplungskaufe
mit dem jeweiligen Lebensmittelmarkt im Vordergrund stehen werden.

Aufgrund der vergleichsweise geringen Umverteilungseffekte sind BetriebsschlielRungen infolge
des Planvorhabens auszuschlie3en. Einzig fur die dem Planstandort benachbarte Backerei- und
Stehcafé-Filiale sind hohere Umverteilungseffekte zu erwarten. Aus der verstarkten Konkurrenz
sind keine Beeintrachtigungen des zentralen Versorgungsbereichs und der Versorgungsqualitat
im Nahbereich abzuleiten.

Zusammenfassend vertritt die BBE Handelsberatung GmbH die gutachterliche Einschétzung,
dass das Vorhaben keine negativen Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche und die
wohnungsnahe Versorgung in der Stadt Straelen sowie in umliegenden Stadten und Gemeinden
zu erwarten sind. Fur das Vorhaben kénnen stadtebauliche Auswirkungen ausgeschlossen wer-
den.

9. Stadtebauliche Planung

Das vorhandene Gebéaude stellt sich als eingeschossiges Satteldachgebaude dar. Mit Ausnah-
me des Anbaus, zugunsten einer Backerei mit Café und AuRBengastronomie, ist keine Anderung
des vorhandenen Baukorpers vorgesehen. Dariiber hinaus gehende Anderungen an der aufRe-
ren Gestalt sind nicht vorgesehen. Die gestalterische Einfligung in das Umfeld mit dem Be-
standsgebaude wird auch mit dem Anbau beibehalten. Die Aufnahme von gestalterischen Rege-
lungen in den Bebauungsplan ist nicht erforderlich. Auf der heutigen Parkplatzanlage stehen fir
die Einzelhandelsnutzungen im Sondergebiet insgesamt 95 Stellpléatze zur Verfligung. Ein aus-
reichender Stellplatznachweis ist erbracht. Gegenstand dieser Bebauungsplananderung ist die
Anpassung der textlichen Festsetzung zur Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V. 8 1 (11) BauNVO). Der Anbau befindet sich innerhalb der Baugrenzen, sodass keine zeich-
nerischen Anderungen erfolgen missen.

Der Planbereich umfasst den bestehenden Lebensmitteldiscounter und ist gem. 8§ 9 Abs. 1
BauGB i.V.m. § 11 Abs. 1 BauNVO als Sondergebiet festgesetzt.

Zur eindeutigen Bestimmung und Begrenzung der Einrichtung, die Auswirkungen auf die zentra-
len Versorgungsbereiche in Straelen und das Umfeld haben kann, wurde festgesetzt, dass in
diesem Teil ein Einzelhandelsbetrieb als Lebensmitteldiscounter? fir die Nahversorgung mit ei-
ner Gesamtverkaufsflache von maximal 1.080 gm zul&ssig ist.

2 Zur Definition eines Lebensmitteldiscounters: Durch die Bezeichnung ,Lebensmitteldiscounter* wird die
zulassige Nutzung hinreichend definiert (siehe hierzu Beschluss des OVG Miinster vom 06.11.2008, Az.:
10 B 1582/08). Demnach bleibt der Grof3teil der Verkaufsfliche dem Kernsortiment Lebensmittel vorbe-
halten. Daneben kdnnen Randsortimente angeboten werden, zu denen standig wechselnde Aktionswaren
unterschiedlichster, nicht dem Lebensmittelbereich zuzuordnender Art gehéren. Diese Randsortimente
machen bei den Lebensmitteldiscountern typischerweise einen Anteil von unter 20 % des Warenangebo-
tes aus.



Diese textliche Festsetzung wird im Rahmen der Bebauungsplananderung angepasst. Mit dem
Anbau, welcher eine Mietflache der kinftigen Backerei mit Café und Aul3engastronomie mit ei-
ner Mietflache von 150 m2 bemisst (inklusive AuR3enflache) &ndert sich die textliche Festsetzung
wiefolgt:

In dem gem. § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 1 BauNVO festgesetztem Sondergebiet SO
"Einzelhandel fur die Nahversorgung" ist ein Einzelhandelsbetrieb als Lebensmittel-Discounter
mit einer Gesamtverkaufsflache von 1.080 m2 sowie eine Backerei mit Café und AufRengastro-
nomie mit einer Gesamtflache von maximal 150 m2 zulassig.

Die Festsetzungen der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gelderner StralRe/Glasweg “
gelten weiterhin.

10. Hinweise

Kampfmittel
Die Existenz von Kampfmittel im Erdbereich kann nicht ausgeschlossen werden. Vor der Durch-

fihrung von Arbeiten, bei denen erhebliche mechanische Krafte auf den Bodenausgetbt wer-
den, sind vom Grundstiickseigentimer detektonische Sicherheitsiiberprifungen zu veranlassen.
Vor Durchfiihrung evtl. erforderlicher gro3erer Bohrungen (z. B. Pfahlgriindung) sind Probeboh-
rungen (70-120 mm Durchmesser im Schneckenbohrverfahren) zu erstellen, die ggf. mit Kunst-
stoff- oder Nichtmetallrohren zu versehen sind. Danach sind diese Probebohrungen mit ferro-
magnetischen Sonden zu untersuchen. Samtliche Bohrarbeiten sind mit Vorsicht durchzufihren.
Sie sind sofort einzustellen, sobald im gewachsenen Boden auf Widerstand gestof3en wird. In
diesem Fall ist unmittelbar der Kampfmittelraumdienst zu benachrichtigen.

Denkmalschutz

Archéologische Bodenfunde und Befunde sind gem. 8 9 Abs. 6 BauGB i. V. m. § 15 des Geset-
zes zum Schutz und zur Pflege der Denkmaler im Lande NRW (Denkmalschutzgesetz - DSchG
- vom 11.03.1980) der Stadt Straelen zu melden.

Versorgungseinrichtungen / Gasleitungen
Zum Schutz der Versorgungseinrichtungen / Gasleitungen sind die im Merkblatt fir Baumstand-
orte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen formulierten Anforderungen zu beachten.

Artenschutz

Zum Schutz von Brutvogelarten sind alle Rodungsarbeiten und Féllungen auRerhalb der Brut-
und Setzzeiten durchzufiihren, die vom 01. Marz bis zum 30. September dauern. Die Fallung
von Hohlenbaumen ist zum Schutz winterschlafender Flederm&use in einer frostfreien Periode
(auRRerhalb der Brut- und Setzzeiten) durchzufihren. Vor der Fallung sind alle betroffenen Bau-
me auf das Vorkommen von Baumhohlen zu untersuchen. Der Fund von Fledermausquartieren
ist in jedem Fall unverzlglich der Unteren Landschaftsbehdrde zu melden. Zum Schutz von In-
sekten und Fledermé&usen ist die Notwendigkeit von Beleuchtung auf ein Mindestmal? zu redu-
zieren und insektenfreundliche Beleuchtung zu installieren. Der Spektralbereich der verwende-
ten Lampen sollte zwischen 590 und 630 nrn liegen. Es sind abgeschirmte eine grof3e Streuung
vermeidende Lampen zu verwenden.

Bodenschutz und Abfallwirtschaft

Bei samtlichen Eingriffen in den Boden ist verstarkt auf Auffalligkeiten (Verfarbungen, Fremdbe-
standteile, Geruch etc.) zu achten. Anhaltspunkte fiir das Vorliegen einer schadlichen Boden-
veranderung und/oder Altlast sind unverziiglich der Unteren Bodenschutzbehtrde des Kreises
Kleve anzuzeigen (8 2 Landesbodenschutzgesetz NRW).

Fur den Einbau von Bodenmaterial und/oder Ersatzbaustoffen gelten seit dem 01.08.2023 die
Vorgaben der Mantelverordnung (Ersatzbaustoffverordnung und Bodenschutzverordnung neu).
Fur die Verwendung von Ersatzbaustoffen (Aschen, Schlacken, RC-Material etc.) sind in Ab-




hangigkeit von Materialart und Menge, Anzeigepflichten und Dokumentationspflichten (8 25
EBV) zu beachten. Fir alle Abfélle sowie Bodenmaterial aus Bau- und Abbrucharbeiten, ist ab
einer Gesamtmenge von 500 m3, ein Entsorgungskonzept zu erstellen (§ 2a Abs. 3 Landeskreis-
laufwirtschaftsgesetz — LKIWG).

Dieses Entsorgungskonzept ist der Unteren Abfallwirtschaftsbehdrde auf Verlangen vorzulegen.

Definition Lebensmitteldiscounter

Durch die Bezeichnung ,Lebensmitteldiscounter wird entsprechend dem Beschluss des OVG
Munster (Beschluss vom 06.11.2008, Az.: 10 B 1582/08) die Nutzung hinreichend definiert.
Demnach bleibt der GrofR3teil der Verkaufsflache dem Kernsortiment Lebensmittel vorbehalten.
Daneben kénnen Randsortimente angeboten werden, zu denen standig wechselnde Aktionswa-
ren unterschiedlichster, nicht dem Lebensmittelbereich zuzuordnender Art gehdren. Diese
Randsortimente machen bei den Lebensmitteldiscountern typischerweise einen Anteil von unter
20 % des Warenangebotes aus.

Verweis auf den Ursprungsplan

Die Festsetzungen und sonstige Darstellungen, Kennzeichnungen, Vermerke oder nachrichtli-
che Ubernahmen im Ursprungsbebauungsplan, die nicht Gegenstand des Verfahrens zur 1. An-
derung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 "Gelderner StralRe/Glasweg" sind, sind
weiterhin giltig.

11. Belange der Umweltschutzgtter

Im beschleunigten Verfahren wird u. a. von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von
dem Umweltbericht nach § 2a BauGB und von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, wel-
che Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind, abgesehen; § 4c BauGB (Uberwa-
chung der Umweltauswirkungen) ist nicht anzuwenden. Die Umweltbelange werden dennoch
ermittelt, in der weiteren Planung berucksichtigt und in die Abwégung eingestellt.

Auch wenn auf die Erstellung eines Umweltberichts verzichtet wird, sind alle von der Planung
betroffenen Umweltbelange entsprechend den Anforderungen des BauGB zu untersuchen und
in den Abwagungsprozess einzustellen.

Im Rahmen des Verfahrens werden die voraussichtlichen Umweltauswirkungen ermittelt und in
der Begriindung beschrieben und bewertet. Die Priifung bezieht sich auf die Schutzglter Tiere
und Pflanzen, Boden und Wasser, Klima und Luft, Orts- und Landschaftsbild, Kultur- und Sach-
guter sowie den Menschen mit ihren jeweiligen Wechselwirkungen.

Das Plangebiet stellt sich als weitgehend versiegelte Gewerbeflache dar. In den Randbereichen
sind dichte Baum- und Strauchpflanzungen vorhanden. Das Gelande wird Uber die Ludwig-
Quaas-StralRe erschlossen und ist weitgehend eben.

Es ist von folgenden Umweltauswirkungen auszugehen:

Schutzgut Mensch, seine Gesundheit und Bevdlkerung

Die Vertraglichkeit mit den bestehenden, schitzenswerten Nutzungen im Umfeld ist bereits im
Zuge der Aufstellung der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gelderner Strake/Gasweg*
untersucht worden. Im Rahmen einer LArmberechnung wurde seinerzeit ein Gesamtbeurtei-
lungspegel von 54 dB(A) in der unmittelbaren Nachbarschaft ermittelt. Damit werden die Richt-
werte der TA Larm unterschritten. Die beschrankten Offnungs- und Anlieferungszeiten (6.00 Uhr
bis 22.00 Uhr) bleiben nachwievor bestehen. Insgesamt sind im Umfeld keine erheblichen zu-
satzlichen Emissionen zu erwarten, zumal der Planbereich Uber eine sehr gute Anbindung fur
FuRganger und Radfahrer verfugt und ein Teil der Kunden auf die Benutzung von Kraftfahrzeu-
gen verzichtet. Der seinerzeit ermittelte Gesamtbeurteilungspegel kann daher auch weiterhin
zugrunde gelegt werden. Da mit dem geplanten Anbau angesichts der Wettbewerbssituation nur
geringe Veranderungen der bestehenden Kunden- und Kaufkraftstréme einhergehen werden, ist




ein erheblicher Zuwachs an Kunden nicht zu erwarten. Fir das Schutzgut Mensch sind insge-
samt keine erheblichen zusétzlichen Emissionen zu erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen sowie biologische Vielfalt und Landschaft

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die aufgrund eines im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellten Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Demnach ist eine Bilanzierung
der Eingriffe in Natur und Landschaft nicht erforderlich. Der angestrebte Anbau wird ausschliel3-
lich in der bisher ausgewiesenen Baugrenze auf einer bereits versiegelten Flache erfolgen. Da
somit keine Bebauung auf bisherigen Freiflachen erfolgen wird, sind die im Fachinformations-
system der LANUV fir das relevante Messtischblatt angegebenen planungsrelevanten Arten
nicht betroffen. Artenschutzrechtliche Verbote im Sinne § 44 Abs. 1 Nr. 1 - 4 BNatSchG stehen
dem Vorhaben insgesamt nicht entgegen.

Eine Kartierung der Fauna/ Flora wurde nicht vorgenommen, da der im Randbereich der Grund-
stucke vorhandene Baum- und Strauchbestand von der Plan&nderung nicht betroffen ist.

Aufgrund der vorherrschenden Lebensraumbedingungen ist davon auszugehen, dass Insekten
und VoOgel den grofdten Teil der vorkommenden Artengruppen ausmachen. Die Lage des Plan-
gebietes innerhalb des dicht bebauten Siedlungsbereiches von Straelen stellt eine Einschran-
kung dar, die das Lebensraumareal anspruchsvoller Arten zu stark einschréanken.

Besondere 6kologischen Qualitaten, Biotope oder Lebensrdume sind innerhalb des Planberei-
ches nicht vorhanden. Aufgrund der intensiven Begriinung der Randbereiche, entsprechend des
Erhaltungsgebotes gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB, ist der vorhandene Lebensmitteldiscounter
gut in das wohnbaulich gepréagte Umfeld eingepasst.

Da bereits heute der tberwiegende Teil der Grundstucksflachen durch bauliche Anlagen genutzt
und mit dem Vorhaben die Inanspruchnahme von Natur und Landschaft nicht erhéht wird, sind
insgesamt keine Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen zu erwarten.

Schutzgut Boden

Fur das Schutzgut Boden ist keine Zunahme der Versiegelung verbunden, da es sich bei dem
Anbau bereits um eine versiegelte Flache handelt. Da der Planbereich auch bisher schon ge-
werblich genutzt wird und weitgehend versiegelt ist, ist der Verlust der Leistungsfahigkeit der na-
trlichen Funktionen des Bodens und somit die Beeintrachtigung des Schutzgutes ,Boden” an
diesem Standort als unerheblich zu bewerten.

Schutzgut Wasser

Durch die dauerhafte Versiegelung von Gebauden verringert sich die Grundwasserneubildungs-
rate. Auch sind zusatzliche Beeintrachtigungen der Grundwasserqualitat durch stoffliche Eintra-
ge moglich.

Aufgrund der Kleinraumigkeit der Mal3nahme sind aber nur minimale Auswirkungen zu erwarten.
Die Niederschlagswasserbeseitigung erfolgt heute Uber Ableitung in das vorhandene Kanalnetz.
Es ist keine Anderung der Art der Niederschlagswasserbeseitigung vorgesehen. Weitere Beein-
trAchtigungen bzgl. des Schutzgutes Grundwasser (Freilegung Grundwasserhorizont, Gefahr-
dung von Quellstandorten durch Versiegelung im Einzugsbereich, Grundwassermessstellen) lie-
gen nicht vor.

Oberflachengewésser oder Wasserschutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzqgut Klima / Luft

Fur das Schutzgut Klima sind mit der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen verbunden.
Da das Plangebiet bereits heute zu einem grof3en Teil versiegelt ist, ist trotz der zunehmenden
Bebauung keine Verschiebung der siedlungsklimatischen Charakteristika zu erwarten. Nen-
nenswerte Auswirkungen auf benachbarte Flachen sind nicht zu befiirchten.

Fur das Schutzgut Luft sind mit der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen verbunden,
da innerhalb des Planbereiches keine schadstoffemittierenden Betriebe angesiedelt werden.
Zudem bestehen positive Auswirkungen durch die zu erhaltenden Gehdélzpflanzungen.




Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild

Das Sondergebiet liegt innerhalb des Siedlungsbereiches im Umfeld des Stadtkerns von Strae-
len. Zwar entspricht der Lebensmitteldiscounter von der Nutzung und dem Erscheinungsbild her
nicht den angrenzenden wohnbaulich genutzten Flachen; allerdings ist er aufgrund seiner bauli-
chen Gestaltung und ansprechenden Eingriinung als funktional und gestalterisch in das Ortsbild
eingepasst zu bewerten. Der Anbau wird der bisherigen Gestaltung des Bestandgebaudes fol-
gen. Ein schitzenswertes Landschaftsbild ist nicht vorhanden.

Beeintrachtigungen fir das Schutzgut Landschaft / Landschaftsbild gehen mit der Planung somit
insgesamt nicht einher, da die betroffene Flache vollstéandig innerhalb eines schon baulich ge-
nutzten Bereiches liegt.

Schutzgut Kultur und Sachguter
Hinweise auf Bodendenkmaler liegen nicht vor. Weitere Kultur- oder sonstigen Sachgtter sowie
Baudenkmaler sind von der Planung nicht betroffen.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern
Es sind nach gegenwértigem Kenntnisstand keine relevanten Wechselwirkungen erkennbar.

Prognose bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante)
Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die bestehende Nutzung des Lebensmitteldiscounters
fortbestehen.

Ergebnis der Prifung anderweitiger Planungsalternativen

Da die wesentliche Zielsetzung der Bebauungsplandnderung die Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen zur Ermdglichung einer bestimmten Nutzung ist, wurden keine grund-
satzlich sich unterscheidenden Planungsmaoglichkeiten gepriift.

Bodenordnende MaRnahmen

Bodenordnende Maflinahmen sind zur Umsetzung der Bebauungsplananderung nicht erforder-
lich, da sich samtliche Flachen innerhalb des Plangebietes in der Hand des Antragsstellers be-
finden.




12. Handlungsleitfaden fur das nachhaltige und klimagerechte Planen und Bauen
in Straelen

Gemal § la Abs. 5 BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes durch Maf3nahmen, die
dem Klimawandel entgegenwirken und Mafinahmen, die der Anpassung an den Klimawandel
dienen, Rechnung getragen werden.

Der Rat der Stadt Straelen hat am 30.06.2021 den Handlungsleitfaden ,Nachhaltiges und klima-
gerechtes Bauen und Planen in Straelen® beschlossen. Der Handlungsleitfaden soll im Rahmen
der Bauleitplanung teilweise als empfehlendes (Anforderung) und teilweise als verbindliches In-
strument (Vorgabe) Anwendung finden und die Nachhaltigkeit und Energieeffizienz kunftiger

Baugebiete sicherstellen.

Es werden folgende Vorgaben fir die Bauleitplanung formuliert:

Empfehlender Charakter

Verbindlicher Charakter

Vermeidung der Verschattung durch Baukor-
per und Bepflanzung

Mdglichst kompakte Gebaudekdorper mit
niedrigem A/V-Verhaltnis

Verkehrsflachenanteil fir den motorisierten
Verkehr max. 10 %

Reduzierung der Fahrbahnbreite auf das fur
Versorgungsfahrzeuge notwendige Maf3

Bestimmung der Frischluftschneisen und
klimatischen Ausgleichsraume

Vermeidung von Standorten, die vorhandene
klimatische Ausgleichsfunktionen beeintréch-
tigen kdnnen

Die Bildung von Kaltluftseen, der Kaltluftab-
fluss, die Luftregeneration und Klimaoasen
durfen durch die Planung nicht nachteilig be-
einflusst werden

Abweichung der Geb&ude von der Siidausrichtung im Mit-
tel kleiner 45° (bei Neubauten)

Solarenergetische Vorprifung der stadtebaulichen Ent-
waurfe zur Optimierung der aktiven und passiven Nutzung
von Solarenergie

Installation von PV-Anlagen auf Nicht Wohngebauden:
Mindestens 80 Prozent der nutzbaren Dachflache (Bau-
leitplanung nicht als Adressatin)

Erstellung eines Energiekonzeptes mit unterschiedlichen
Varianten der zentralen Energieversorgung. In der Folge
ggf. Vorgabe zum Anschluss an das Nahwarmenetz

Versickerung von unbelastetem Niederschlagswasser in
an die jeweilige GrundstlicksgroRe angepassten Syste-
me.

Verringerung des Oberflachenabflusses von befahrbaren

Flachen.

Begriinung von Flachdéchern

Verwendung von standortgerechten heimischen Pflanzen
fur die offentlichen und privaten Freiflachen

Begrinung von Stellplatzflachen

Dachbegriinung bei Flachdachern und flach geneigten
Dachflachen bis 15 Grad Neigung

Vorgabe zu Festsetzungen im Bebauungsplan zu 88 9
Abs. 1 Nr.20 u. 9 Abs. 1 Nr. 25au. 25 b i.V.m. § 86 [aF]
BauO NRW bzgl. Dachbegriinung und unbebauten Fla-
chen



Nicht alle Anforderungen des Handlungsleitfadens fiir das nachhaltige und klimagerechte Pla-
nen und Bauen koénnen in die Festsetzungen der Bebauungsplandanderung integriert werden.
Wenn stadtebauliche Gegebenheiten eine Nichteinhaltung der Vorgaben und Anforderungen
begriinden, missen die Grinde der Abweichungen dargelegt werden. Durch diesen Beschluss
werden nachfolgende Anforderungen an die Planung gestellt und wie begriindet in die weiteren

planungsrechtlichen Festsetzungen tbernommen.

Festsetzung

Gesetzliche Grundlage

Ziel und Zweck

Art und MalR der bauli-
chen Nutzung

8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
i.V.m. 8816, 18 BauNVO

Die Kompaktheit eines Gebaudes kann durch die
Bestimmung der Anzahl der Vollgeschosse und
der Gebaudehdhen gesteuert werden. Auch auf
die Verschattung kann hier Einfluss genommen
werden.

Bauweise, Baukorper-
stellung, Uberbaubare
und nicht Uberbaubare
Grundsticksflache

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. 8§ 22, 23 BauN-
VO

Optimierte Gebaudeausrichtung und geringe
gegenseitige Verschattung zur Verbesserung der
passiven Solarenergienutzung. Auf die Anforde-
rungen nach Kompaktheit und Verringerung der
Verschattung kann mit Baukdrperfestsetzungen
durch Baugrenzen und Baulinien reagiert werden.

Festlegung der Gebau-
dehdhen,

Firstrichtung, Dachform
und Dachneigung

8§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.V.m. § 22, 23 BauNVO

Optimierung der Firstrichtung und Dachnei-
gung zur Verbesserung der aktiven Solarenergie-
nutzung.

Mindest- und Hochst-
male fur

§9Abs. 1Nr.3u. 4
BauGB

Steuerung der Flachennutzung und der entspre-
chenden Funktionen.

Baugrundstiicke
Verkehrsflachen § 9 Abs. 1 Nr. 11 Verringerung/Optimierung des Verkehrsflachen-
BauGB anteils und damit Einfluss auf Flachenverbrauch
und Lage.
Versorgungsflachen, - | § 9 Abs. 1 Nr.12 BauGB | Option auf Nah-/Fernwarmeversorgung auf der

anlagen und - leitungen

Basis bzw. mit Unterstiitzung durch regenerative
Energietrager.

Griin- und Freiflachen

§ 9 Abs. 15 BauGB

Schaffung von 6ffentlichen und privaten Griin-
flachen.

Dachbegriinung und

vielfaltige Vorgarten

§ 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB und

8 9 Abs.1 Nr. 25a und
25b

i.V.m. § 86 BauO NRW

Steigerung der Biodiversitat und Wasserrickhal-
tung

Anpflanzung und Erhal-

8 9 Abs. 1 Nr. 25

Festlegung von Standorten mit Blick auf mdglichst

tung von Bdumen BauGB geringe Verschattungswirkung.
Schutz besonderer Fla- | 8 9 Abs. 1, Nr. 16, 20, Mit dem Ziel Schutzflachen fir Hochwasser-
chen 23, 24 BauGB schutz, als Klimafunktionsraume oder Freirau-

me mit besonderem Schutzanspruch von Bebau-
ung freizuhalten. Stellplatze und Steingarten kdn-
nen durch Bepflanzungsvorgaben nach 89 Abs.1
Nr.20

ausgeschlossen werden.

Vorgaben zur Energie-
versorgung

§ 9 Abs. 1 Nr. 23b
BauGB

Es sind Gebiete festsetzbar, in denen bei der
Errichtung von Geb&auden bauliche und techni-
sche

MalRnahmen fur die Nutzung, Erzeugung oder
Speicherung von Strom oder Wérme aus
erneuerbaren Energien und/oder aus
Kraft-Warme-Kopplung beachtet werden muissen.




In der Bebauungsplandnderung wird den Zielen und Zwecken wie folgt Rechnung getragen:

Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Das Plangebiet ist vollumfanglich realisiert. Im Zuge der Bebauungsplanénderung wird innerhalb
der ausgewiesenen Baugrenze ein Anbau realisiert. Ansonsten sind keine Anderungen am be-
stehenden Baukorper vorgesehen. Die gestalterische Einfligung des Vorhabens in das Umfeld
mit dem Bestandsgebaude wird auch mit dem Anbau beibehalten.

Bauweise, Baukorperstellung, tberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstucksflache

Die Baukdrperstellung des Anbaus orientiert sich an die Bestandsbebauung. Eine Ausrichtung
des Baukdrpers nach optimierten Sonnenstandsmerkmalen zur Gewinnung passiver solarer
Energien ist realisierbar. Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstucksflache er-
mdglichen die Errichtung eines Wohnhauses nach den Anforderungen einer energetischen
Bauweise.

Festlequng der Gebdudehdhen, Firstrichtung, Dachform und Dachneigung
Die Festsetzungen der Gebaudehdhe, Firstrichtung, Dachform- und Neigung orientieren sich am
Bestand. Sonnenenergetische Anlagen sind auf diesen Flachen realisierbar.

Mindest- und H6chstmale flir Baugrundstiicke
Es wird den Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 28 ,Gelderner Stra-
Re/Glasweg"“ gefolgt.

Verkehrsflachen, Versorgungsflachen, -anlagen und -leitungen

Das Baugebiet ist Uber eine offentliche StralRe erschlossen. Die Versorgung des Plangebietes
mit Strom, Wasser, Gas und Telekommunikation ist unverandert durch die bestehenden An-
schllisse an das vorhandene Leitungsnetz gesichert ebenso wie die Beseitigung des im Planbe-
reich anfallenden Schmutz- und Niederschlagswassers. Fir den Anbau werden keine zusatzli-
chen Flachen versiegelt.

Grin- und Freiflachen

Grun- und Freiflachen sind nicht Gegenstand der Bebauungsplandnderung. Die vorhandene
Stellplatzanlage ist im Osten, Siden und Westen durch eine Baum- und Strauchpflanzung ein-
gegrint. Diese Eingriinung ist auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes er-
folgt und bleibt weiterhin bestehen.

Dachbegriinung und vielfaltige Vorgarten

Die Begrunung von Dachflachen ist aufgrund der zu Ubernehmenden Dachneigung des
Bestandsgebaudes ausgeschlossen. Von einer Vorgabe zur Begrinung von Dachern wird
Abstand genommen.

Anpflanzung und Erhaltung von Baumen

Erhaltenswerte Geholzstrukturen sind im Plananderungsgebiet nicht vorhanden. Die vorhandene
Stellplatzanlage ist im Osten, Siden und Westen durch eine Baum- und Strauchpflanzung ein-
gegrunt. Diese Eingriinung ist auf der Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes er-
folgt und bleibt weiterhin bestehen.

Schutz besonderer Flachen
Schutzflachen fir Hochwasserschutz, als Klimafunktionsraume oder Freiraume mit besonderem
Schutzanspruch, die von Bebauung freizuhalten waren, sind im Plangebiet entbehrlich.

Vorgaben zur Energieversorgung
Der Anbau kann nach den Sonnenstandmerkmalen zur Erzeugung erneuerbarer Energien aus-
gerichtet werden. Auf Vorgaben zur Art der Energieversorgung wird folglich verzichtet.




Straelen,

Der Burgermeister
In Vertretung

Julia Valadkhani

Mai 2024



