Anlage 2
zur Vorlage an den
Rat Nr. 1599/95 Bau.

Begriindung

zum Bebauungsplan Nr. 391:
Hammer StraRe/Friedrich-Ebert-StraRe/Alfred-Krupp-Weg/Konigsweg

Der Bebauungsplan Nr. 391 erstreckt sich auf den Bereich zwischen Hammer Strale,
Friedrich-Ebert-StraRe, Alfred-Krupp-Weg und Kdnigsweg.

Innerhalb des Plangebietes liegen folgende Grundstiicke:

Gemarkung Minster,

Flur 182, Flurstiicke: 280, 287 - 290, 296, 298 - 300, 303, 336 - 338,
418 - 421, 426, 427, 480, 481, 483, 484, 509, 511,
526 - 529, 573 - 576, 582, 583,
Teile des Flurstiicks 512

Flur 183, Flursticke: 13 15, 18 - 23, 29, 31, 58, 59, 99, 144, 145, 147, 1489,
150, 153 - 158, 162, 165 - 169, 172, 173, 180 - 184,
186 - 188, 190, 205, 222 - 225, 232, 237, 258, 264,
268 - 277, 288, 289, 296, 309, 310, 320 - 322, 325, 326,
329, 331, 332, 340- 342, 345, 347, 348, 356, 357,
359 - 362, 365, 366, 368, 369, 374, 396, 399, 408 - 415,
438, 446 - 448, 450 - 454, 459 - 461, 465, 467 - 473,
477 - 480, 484, 488, 493 - 498, 500, 509, 515, 522, 523,
541, 542, 545 - 647, 652, 553, 555, 557, 561, 564, 573,
574,579, 585, 5689, 592, 597 - 601, 603 - 605, 514, 616,
657, 669, 670, 672, 675, 679, 681, 682, 685 - 688, 690,
691, 693, 713, 716, 717, 719, 721 - 724, 726, 727, 729,
730, 744, 746 - 750, 752, 754, 755, 760 - 765,

Teil des Flurstiicks 606.

Die Grenzen des réumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind im Plan
durch einen grauen Farbstreifen bezeichnet.

Darstellung des Flachennutzungsplanes

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Miinster ist das Plangebiet als Wohn-
baufldche, gemischte Baufliche, Gewerbegebiet und als Flache fir den Gemeinbedarf
- Schule, Post - dargesteiit. Durch die 75. Anderung des Flachennutzungsplanes solten
die planungsrechtlichen Voraussetzung zur weiteren, geordneten stddtebaulichen
Entwicklung geschaffen werden. Dabei soll ein den Bestand berGcksichtigendes
Nutzungskonzept realisiert werden, welches im Sinne einer stadtebaulichen und
moglichst immissionsschutzgerechten Zuordnung die unterschiedlich empfindlichen
Nutzungsarten beachtet sowie eine verbesserte Trennung der den jeweiligen Nutzun-
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gen zuzuordnenden Verkehrsstrome vorsieht. Ziel ist es ferner, einerseits durch
Festsetzung neuer Kerngebiete den sich etablierenden Geschéfts-, Biro- und Ver-
waltungsnutzungen Rechnung zu tragen und ein zusétzliches Angebot zu erméglichen,
andererseits die vorhandenen Wohngebiete zu erhalten, zu stirken und zu schiitzen.

Der Bebauungsplan Nr. 391 sieht diesen gednderten Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes entsprechende Festsetzungen vor und ist somit aus dem Fléachennut-
zungsplan entwickelt.

Vorhandener Bestand und Nutzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist durch eine gemischte Nutzungsstruktur
gekennzeichnet.

Der éstliche Teil des Plangebietes (Bereich Dahlweg) ist durch iberwiegende gewerb-
liche Nutzung gepragt. Zum Teil sind diese Nutzungen aufgegeben oder durch Uber-
gangs- und Zwischennutzungen ausgeflilit. Biro- und Verwaltungsgebéude etablieren
sich in verstarktem MaBe. Hier befinden sich unter anderem auch die zentralen
Verwaltungseinrichtungen der Oberpostdirektion - Telekom -.

Der westliche Teil des Plangebietes (Bereich Scheibenstrae) dient vorrangig dem
Wohnen, wobei der GeschoRwohnungsbau Gberwiegt. Eine aufgegebene Schule wird
zur Zeit ais Aussiedlerunterkunft genutzt.

Der nérdliche Teil des Plangebietes {zwischen Friedrich-Ebert-StraBe und Alfred-Krupp-
Weg) mit einer gemischten Wohn- und Gewerbenutzung weist zudem einen groB-
flachigen Einzelhandelsbetrieb auf, der (iberwiegend der Versorgung der benachbarten
Wohngebiete dient. Im Eckbereich Friedrich-Ebert-StraBe/Hammer Strale liegt das
ehemalige Betriebsgelidnde einer Bauunternehmung.

Im weiteren Verlauf der Hammer Stral3e stellt sich die Struktur als mit Wohnnutzung
betegte StraRenrandbebauung dar. '

Far das vorgenannte Gebiet, mit Ausnahme des westlichen Bereiches des Konigs-
weges stellte der seit 1985 rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 271 die planungs-
rechtliche Grundlage dar. '

Planungsziele

Neben der bereits erfolgten Errichtung des Zentralamtes fiir Mobilfunk, dem Biiroge-
baude der ATC-GmbH, einem weiteren beantragten Verwaltungsgebaude und dem
geplanten Dienstgebdude des Arbeitsamtes beabsichtigt die Oberpostdirektion eine
erhebliche bauliche Erweiterung. Fir den Eckbereich Hammer Stral3e/Friedrich-Ebert-
StraBe ist auf der Basis eines privaten Gutachterverfahrens der Bau eines Biirokom-
plexes und einer Wohnanlage vorgesehen. Diese Vorhaben kénnen nicht auf der
Grundlage des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr. 271 realisiert werden.

Um eine weitere geordnete stidtebauliche Entwicklung zu gewahrleisten, welche dem
allgemeinen Verdnderungsdruck im Plangebiet i Hinblick auf die Ansiedlung von
Dienstleistungseinrichtungen Rechnung tragt, soll der Bebauungsplan Nr. 391 ais
Uberarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 271 der Realisierung eines den Bestand
beriicksichtigenden Nutzungskonzeptes dienen. Dabei soll im Sinne einer stédtebau-
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lichen und méglichst immissionsschutzgerechten Zuordnung, welche die unterschied-
lich empfindlichen Nutzungsarten beachtet, eine verbesserte Trennung der den
ieweiligen Nutzungen zuzuordnenden Verkehrsstréome vorgesehen werden. Stadtebau-
liches Ziel des Bebauungsplanes Nr. 391 ist zudem, einerseits durch Festsetzung
neuer Kerngebiete den sich etablierenden Geschifts-, Blro- und Verwaltungsnutzun-
gen Rechnung zu tragen und ein zusatzliches Angebot zu ermdglichen, andererseits
die vorhandenen Wohngebiete zu erhalten, zu starken und zu schiitzen.

Planinhalt
Grundziige der Planung

GemidR den Planungszielen des Bebauungsplanes ist in diesemm Zusammenhang die
Gliederung der Baugebiete von grundsétzlicher Bedeutung.

Im sGdastlichen Bereich sind entsprechend dem Bestand Gewerbegebiete ausgewie-
sen, wobei fir das Gebiet zwischen Dahlweg und Alfred-Krupp-Weg aufgrund der
Ndhe zum Bahngelinde und des groRBeren Abstandes zu den Wohngebieten die
Zulassigkeit von Betrieben gemaR Abstandsliste weitergefaBt ist.

Anstelle der Gemeinbedarfsflache der Oberpostdirektion und der Gewerbegebiete am
Dahlweg und an der Roddestraf3e sind Kerngebiete im zentralen Bereich des Planggebie-
tes festgesetzt. Dieses Gebiet soll der Ansiedlung von Geschafts-, Biro- und Ver-
waltungsnutzungen dienen. Der Bereich der Oberpostdirektion entspricht bereits einer
kerngebietstypischen Nutzung. '

Im Eckbereich Friedrich-Ebert-StraBe/Hammer StraBe ermdglicht die Festsetzung eines
weiteren Kerngebietes in zentraler, stadtebaulich pragender Situation auch die Ansied-
lung von Versorgungseinrichtungen fir die benachbarten Baugebiete.

Dervorhandene groRfldchige Einzelhandelsbetrieb zwischen Friedrich-Ebert-Strale und
Alfred-Krupp-Weg wird als Sondergebiet festgesetzt. Die geringfligige Reduzierung
des Sondergebietes zugunsten eines Mischgebietes schrankt den vorhandenen Betrieb
nicht ein, ermdglicht aber die Realisierung einer zuséatzlichen Nutzungspalette an der
Friedrich-Ebert-StraRe.

Im ndrdlichen Bereich entlang der Friedrich-Ebert-StraRe ist entsprechend dem Bestand
an Wohn- und gewerblichen NutZungen Mischgebiet festgesetzt.

Die brigen Baugebiete sind in Ubereinstimmung mit dem Bestand und in dessen
Ergénzung als allgemeine Wohngebiete festgesetzt. Die bislang als Flache fiir den
Gemeinbedarf festgesetzte, aber aufgegebene Schule an der ScheibenstraBe ist
ebenfalls als allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Eine Wiederaufnahme der Schulnut-
zung ist damit ebensowenig ausgeschlossen, wie die Errichtung einer Kinder-Tages-
stétte, falls sich aufgrund der Bevilkerungsentwicklung der Bedarf ergibt.

Substantielle Bedeutung kommt darGber hinaus den konkreten Festsetzung der Art der
baulichen Nutzung in den einzeinen Baugebieten zu. Diese schaffen die Grundlage fGr
die Realisierung der stadtebaulichen Nutzungsabsichten einerseits und die Grundlage
fir denn Abbau und die Vermeidung méglicher Immissionskonflikte andererseits.
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Damit die stadtebauliche Ordnung gewahrt bleibt, sind die Einhaltung der festgesetz-
ten Grundflichenzahl, der festgesetzten GeschoBflichenzahl - soweit diese die
HéchstmaRe der Baunutzungsverordnung erreicht oder Gberschreitet -, die festgesetz-
te Hochstzahl der Voligeschosse, die festgesetzte offene oder geschlossene Bauweise
und die zu den éffentlichen Verkehrsflichen hin festgesetzte Baugrenze Bestandteil
der Grundziige der Planung. Ebenso gilt dies fir die zur ErschlieBung der Grundstiicke
und zur Bewiltigung des Verkehrs festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen und
deren Zweckbestimmung sowie fir die zur Milderung des Fehlbedarfes erforderlichen
déffentlichen Kinderspielplatzflachen.

Gewerbegebiete

Die Gewerbegebiete ermdéglichen Nutzungen entsprechend dem Abstandserlal® NW
vom 21.08.1990 unter Beriicksichtigung der Entfernungen zu den benachbarten
Wohngebieten. Danach sind in dem Gewerbegebiet zwischen Alfred-Krupp-Weg und
Dahlweg Anlagen und Betriebe der Abstandsklassen VI und VII (ifd. Nrn. 149 - 196)
zuldssig. In den Gewerbegebieten Dahlweg und Scheibenstrale Anlagen und Betriebe
der Abstandsklassen VII (ifd. Nrn. 179 - 196) zulassig. In den Gewerbegebieten
konnen auch Anlagen und Betriebe der jeweils nachstniedrigeren Abstandsklasse
sowie Anlagen und Betriebe mit vergleichbarem oder geringerem Emissionsgrad
zugelassen werden, wenn durch Gutachten eines Sachverstindigen nachgewiesen
wird, daB ihr Stérverhalten den Emissionsgrad der im Baugebiet zuldssigen Anlagen
nicht Gberschreitet und erhebliche Belistigungen fir die Nachbarschaft nicht her-
vorgerufen werden kdnnen oder die von ihnen ausgehenden Emissionen so begrenzt
werden, daR sie die von den allgemein zuldssigen Anlagen GOblicherweise ausgehenden
Immissionen nicht Giberschreiten.

Nach dem Grundsatz der gegenseitigen Ricksichtnahme sind die in den Gewerbege-
bieten vorhandenen Betriebe an der Scheibenstrale aufgrund zu geringer Abstéande zur
benachbarten Wohnbebauung in ihrem Emissionsverhalten eingeschrénkt und von den
innerhalb der Abstandflachen befindlichen Wohngebaude erhéhte Immissionsbelastun-
gen, die u. U. bis an die Werte fiir Mischgebiete heranreichen, hinzunehmen. Die
Sicherung der vorhandenen Betriebsstandorte - eine Wischerei ohne chemische
Reinigung, ein Holzbearbeitungsbetrieb, eine Kfz-Reparaturwerkstatt, eine Kunst-
akademie {mit handwerklichen Tatigkeiten), ein Stahlbaubetrieb, eine Druckerei und
ein Apparatenbauunternehmen - ist ebenfalls, wie der Erhalt der angrenzenden bzw.
nur durch.die Trennung der Verkehrsflache Scheibenstrafe getrennten Wohnnutzung,
unter BerGcksichtigung gesamtplanerischer Belange realistisches stadtebauliches Ziel.
Die Situation hat bislang nicht zu erkennbaren Konflikten gefiihrt. Die in der Ab-
standsklasse geplanten Kinderspielpldtze erfahren ebenfalls aufgrund nur temporérer
Aufenthaltsdauer keine unzumutbare Beeintrichtigung, so daR weitergehende ein-
schréankende Festsetzungen nicht erforderlich sind. Aufgrund der abseitigen Lage und
zur Freihaltung fir produzierendes Gewerbe sind Einzelhandelsnutzungen in den
Gewerbegebieten ausgeschlossen, soweit sie nicht im funktionellen Zusammenhang
mit einem Produktions- oder Dienstieistungsbetrieb ausgetibt werden. Die Grund-
flaichenzahl in den Gewerbegebieten entspricht im Regelfall der Obergrenze der
BauNVO. Ausgenommen ist das ndrdliche Gewerbegebiet an der Scheibenstralle mit
direkter Grenze zu Wohn- und Kerngebiet. Zur Angleichung an das Kerngebiet und zur
Vertraglichkeit mit der angrenzenden Wohnnutzung ist hier eine Grundflachenzahl von
0,6 festgesetzt. Die GeschoRflichenzahl entspricht den Festsetzungen der benach-
barten Gebiete. Die festgesetzte Bauhdhe ist fir das Gebiet zwischen Alfred-Krupp-
Weg und Dahlweg wegen der abseitigen Lage und der Nahe zu den Bahngleisen héher
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als in den Ubrigen Gebieten festgesetzt, um eine bauliche, abschirmende Wirkung
gegeniiber den Larmemissionen durch den Bahnbetrieb zu erzielen. Dariiber hinaus
kénnen bei zwingenden Erfordernissen von der Bauhdhe Ausnahmen in bestimmten
Umfang zugelassen werden.

Die Baugrenzen sind entsprechend den betrieblichen Erfordernissen grof3flachig und
damit flexibel nutzbar festgesetzt und schreiben nur einen Abstand zu den dffentli-
chen Verkehrsflachen vor, damit eine entsprechende Aufenthaltsqualitdt im &ffentli-
chen Raum und Begriinungsmafnahmen im straenzugewandten Grundstiicksbereich
mdglich werden. Ausgenommen sind die Bereiche, in denen die vorhandene Bebauung
bis an die Verkehrsflache heranreicht.

Der Anregung, im Gewerbegebiet Wochnnutzung allgemein zuzulassen, wurde nicht
gefolgt. Das Wohngrundstick der Eingeber - Dahlweg 101 - liegt bereits nach dem
bisherigen Planungsrecht des Bebauungsplanes Nr. 271 innerhalb eines Gewerbegebie-
tes und dieser Rechtszustand wird mit diesem Bebauungsplan gewahrt.

Eine Anderung widersprache ganzlich der allgemeinen Zweckbestimmung des Gewer-
begebietes und kommt aufgrund der damit verbundenen Immissionsproblematik nicht
in Betracht. Aufgrund der weiterhin geltenden Festsetzung als Gewerbegebiet wirkt
sich das Pianungsrecht auf das o. g. Grundstiick nicht nachteilig aus: der Bestands-
schutz garantiert die Weiterfiihrung der vorhandenen Nutzung.

Kerngebiete

Die Kerngebiete am Dahlweg und an der Roddestrae sind aufgrund der beabsichtigten
MafRnahmen, insbesondere Dienstleistungsbetriebe zu errichten, ihrer stadtraumlichen
Lage und ihres Abstandes zu Wohnnutzungen, in der Art der baulichen' Nutzung
eingeschrankt: Einzelbandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Vergniigungsstatten sowie Tankstellen sind unzuldssig.
Tankstellen, die ausschlieBlich dem privaten Dienstgebrauch dienen, sind davon
ausgeschlossen, damit die Leistungsfihigkeit ansassiger Betriebe nicht eingeschrankt
wird.

Hdéchstzahl der Vollgeschosse, Grundflachenzahl und GeschoB3fidchenzahl sind in den
Gebieten im wesentlichen einheitlich festgesetzt und schaffen ein fir die beabsichtig-
ten Nutzungen optimales Angebot, das in der Zuordnung der Gebiete untereinander,
zu den Gewerbe- und Wohngebieten in der Nachbarschaft und im Verhéltnis zur Lage
im Stadtgebiet stadtebaulich vertretbar ist. Die Gberbaubaren Flachen sind groBflachig
mit Abstanden zu den dffentlichen Verkehrsflachen - entsprechend den Ausweisungen
in den Gewerbegebieten - festgesetzt. Eine flexible Ausnutzung mit variablen Bau-
strukturen ist somit gewahrleistet. Das Kerngebiet im Eckbereich Friedrich-Ebert-
StraBe/Hammer StraBe weist aufgrund seiner stadtrdumlich exponierten Lage im
Kreuzungsbereich zweier Hauptverkehrsstraen groBzigigere Festsetzungen bezlglich
der Art der baulichen Nutzung auf. Die Begrenzung auf 1200 m? GeschoBflache fir
Einzelhandelsbetriebe und sonstige Handelsbetriebe, auf 100 m? Nutzflache fiir
Vergniigungsstatten und der AusschluB von Tankstellen im Zusammenhang mit
Parkh&usern soll dazu beitragen, daB der Bezug zu den benachbarten Wohngebieten
gewabhrt bleibt. Die ausnahmsweise Zulassigkeit einer gréReren Geschoflache auf den
an die Hammer StraBe angrenzenden Grundstiicksflachen fir Einzelhandel mit Kraft-
fahrzeugen und -zubehdr stellt eine sinnvolle Erweiterung des zuldssigen Nutzungs-
kataloges dar, da eine bauliche Realisierung keine Zentrenrelevanz aufweisen wirde
und durch die Lage an einer Hauptverkehrsstral3e eine wesentliche Voraussetzung far
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eine solche Nutzung gegeben ist. Im Eckbereich der beiden Hauptverkehrsstral3en ist
als stidtebauliche Dominante ein 1X-geschossiges Gebaude méglich und daran an-
schlieRend entlang der Hammer Strae eine VI-geschossige Bebauung. Ansonsten
entspricht das Gebiet in seinen Festsetzungen den (brigen Kerngebieten,

Der Anregung, im Eckbereich Hammer StraBe/Friedrich-Ebert-StraRe anstelle einer IX-
geschossigen Bebauung eine Xl-geschossige Bebauung zuzulassen, wurde nicht
gefolgt. Eine 1X-geschossige Bebauung erméglicht eine dominante Bebauung und ein
deutliches "Inerscheinungtreten” des Punktes Einmiindung Friedrich-Ebert-Strafde in die
Hammer StraBe. Eine weitere ErhGhung auf Xl Voligeschosse ist aus diesem Grunde
nicht erforderlich.

Ein Gebiude mit der geforderten Héhenentwicklung wirde dariiber hinaus die néchste
Dominante an der Hammer StraBe {Sparkassen-Gebdude/Abzweig GeiststraBe) mit
mindestens gleicher Bedeutsamkeit deutlich Gberragen und damit im Kanon stadt-
raumlicher Orientierungspunkte (Stadthaus Il am Beginn der Hammer StraRe, Josefs-
Kirche und Stadtsparkasse} (iberzogen wirken. Auch aus der Blickrichtung der Fried-
rich-Ebert-StraBe wird eine solche, den MafRstab der vorhandenen Bebauung sprengen-
de Dominanz in der Bauhdhe nicht gewdlnscht.

Sondergebiet

Der vorhandene groffiachige Einzelhandelsbetrieb zwischen Friedrich-Ebert-Strae und
Alfred-Krupp-Weg wird durch die Festsetzung abgesichert. Die Beschrankung der
Verkaufsflache auf 4000 m? entspricht einerseits den begrenzten Flachenressourcen,
andererseits wird zur Vertraglichkeit der Einzelhandelsnutzungen mit denen des
Stadtzentrums und damit der Bezug zu den benachbarten Wohngebieten erhalten, das
zuldssige Angebot auf maximal 3000 m? Verkaufsflache fir Lebensmittel und maximal
1000 m? Verkaufsfliche fir sonstige Einzelhandelsnutzungen nach der Art der
Nutzung beschrankt und nach dem Umfang begrenzt. Nicht erfolgt ist eine Beschran-
kung auf einzelne Arten von Einzelhandelsnutzungen oder der GréBe des jeweiligen
Sortiments fir die maximal zuldssigen 1000 m? Verkaufsflache flr sonstige Einzel-
handelsnutzungen. Dieses maximal zulassige MaB fiir sonstige Einzelhandelsnutzungen
liegt unterhalb der Vermutungsgrenze fir groRflachigen Einzelhandel. Geschifte in
einer solchen Gréfenordnung sind in dem, das Sondergebiet umgebenden Misch-
gebiet, aligemein zulassig. Eine weitere Beschriankung dieses MaB3es im Sondergebiet
ist wegen der geringen GréRe nicht erforderlich und stdnde in einem MiBverhéltnis zu
den Nutzungsmadglichkeiten in der Umgebung. Zusétzliche, der Zweckbestimmung des
Gebietes dienende Blro-, Verwaltungs- und Lagerflachen sind im Rahmen der festge-
setzten GeschoBflichenzahl realisierbar. Zum Alfred-Krupp-Weg ist durch Festsetzung
einer im Verhaltnis zum Blockinnenbereich groRziigigeren Bauhdhe in Ubereinstimmung
mit den benachbarten Gebieten eine bessere Abschirmung vor den Larmemissionen
des Bahngeléndes mdglich. Die sonstigen Festsetzungen des MaBes der baulichen
Nutzung sind denen des angrenzenden Mischgebietes angepalit.

Mischgebiet

Das Mischgebiet ist so gegliedert, daB in dem rdckwadrtigen, der Friedrich-Ebert-Stralle
abgewandten Bereich im Grundsatz gewerbliche Nutzung stattfinden soll. Die vorderen
Bereiche an der Friedrich-Ebert-Strafle, die bereits heute zum Teil auch mit Wehnungen
belegt sind, sollen verstarkt auch in Zukunft dem Wobhnen dienen. Ohne den grund-
satzlichen Anspruch eines Mischgebietes zu verdndern soll damit zum Ausdruck
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kommen, daB die attraktiven Lagen (Vordergebéude/Wohnen auf der StraRenseite) fir
das Wohnen geeigneter und die sogenannten Hoflagen mit angrenzendem Sonder- und
Kerngebiet sowie dem Bahngelande fir gewerbliche Nutzungen geeigneter sind.
Aufgrund der innerstadtischen Lage sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen - letztere
auch wegen der vorhandenen und beabsichtigten Wohnung - ausgeschlossen.

Grundfldchenzahl und GeschofBflachenzahi entsprechen den Obergrenzen der Baunut-
zungsverordnung. Dem Bestand entsprechend sind an der Friedrich-Ebert-Straf3e bis zu
finf Vollgeschosse zuldssig. Die riickwirtigen Flachen lassen gestaffelte BauhGhen
von 7 m Héhe - zur deutlichen Abgrenzung der Vordergebaude - und zum Teil von
14 m Héhe im Bereich der hinteren Grundstiicksflachen - zur Anpassung an die
Festsetzungen benachbarter Gebiete und um eine baulich abschirmende Wirkung
gegeniiber den Larmemissionen durch den Bahnbetrieb zu erzielen - zu und ermégli-
chen ein flexibles und optimales Ausnutzen der Grundstiicke.

Wohngebiete

In den Wohngebieten sind aufgrund der dichten Bebauung in innerstadtischer Lage
Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen. In den Gebieten entlang der
Hammer Straf3e, an der Friedrich-Ebert-Strale sowie im Eckbereich beider Straen und
am Kénigsweg sind, dem Bestand und ihrer Lage an den Hauptverkehrsstralen ent-
sprechend, auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stdrende
Gewerbebetriebe und Anlagen der Verwaltung allgemein zuléssig.

Grund- und GeschoRflachenzahl orientieren sich an den Héchstwerten der Baunut-
zungsverordnung oder unterschreiten diese Werte, um den Bestand vorhandener,
gegeniiber dem Umfeld nicht so hoch verdichteter, stadtebaulicher Strukturen zu
erhalten. In dem Gebiet Ecke Friedrich-Ebert-StraBe/ScheibenstraRe ist die GeschoB-
flachenzahl mit 1,5 entsprechend dem Bestand hdher festgelegt. Dafur erlauben die
hier festgesetzte Grundflachenzahl und die engen Baugrenzen keine wesentlichen
Erweiterungen. Die festgesetzten Gescholflachenzahlen orientieren sich in allen
Wohngebieten, ebenso wie die Gberbaubaren Flachen und die Bauweise, am Bestand
und erganzen ihn so, daf zusétzliche Wohngebdude oder Anbauten errichtet werden
kénnen {Nachverdichtung). Im Bereich der Gebdude Scheibenstralle 86, Dahlweg 88,
Kénigsweg 7 - 15 und 21, die direkt an die StraRenbegrenzungslinie gebaut sind, sind
zur Vermeidung einer weiteren Verfestigung und zur langfristigen Ergdnzung fehlender
Vorgartenfidchen - damit neben einer geordneten stidtebaulichen Entwicklung eine
bessere Wohnqualitit erreicht werden kann - die Baugrenzen ebenfalls mit einem
Abstand zu den &ffentlichen Verkehrsflachen festgesetzt. Der Bestandsschutz flr die
betroffenen Gebdude entféllt damit nicht. An der Hammer Strafle ist in zwei Ab-
schnitten die Baugrenze direkt an die Strae gelegt worden. Die hier vorhandene
Bebauung ist so verfestigt, daR eine, wie o. g. Entwicklung, auch langfristig nicht
erreichbar erscheint.

Baugestaltung

Gemil § 81 BauO NW werden Anforderungen an die duBRere Gestaltung von baulichen
Anlagen gestellt, um die stadtebaulichen und gestalterischen Absichten zu verwirkli-
chen. Aufgrund des (berwiegend bebauten und historisch bedingt sehr heterogenen,
die bauliche Gestaltung betreffend gewachsenen Planbereiches werden lediglich, sich
auf Form und Neigung von Dachern sowie die Zuldssigkeit von Werbeanlagen bezie-
hende Mindestregelungen getroffen. Die Wahl der Farben und des Materials von
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Dachern und Fassaden richten sich ausschlielich nach den allgemeinen Grundséatzen
der Landeshauordnung NW. Dachform, Dachneigung und Firstrichtung sind in den
einzelnen Baublécken bzw. Baugebieten dem Bestand entsprechend einheitlich oder in
allen Ubrigen Gebieten variabel lediglich mit einer maximalen Dachneigung von
30° + 3° zugelassen.

Die Zulidssigkeit von Werbeanlagen ist auch in den Misch-, Gewerbe-, Kern- und
Sondergebieten auf die Stétte der Leistung beschrankt. Damit eine, das Stadtbild
verunstaltende Dimension, Haufung und Anordnung vermieden wird, ist die Héhe und
die Art der zuldssigen Werbeanlagen begrenzt.

Freiflichen und Begrinung

Pflanzgebote zwischen Kern- und Wohngebieten - im Bereich Hammer StraBe/nordlich
Scheibenstralle sowie ndrdlich ScheibenstraBe/Dahlweg-Nord - zum Schutz der
Wohnnutzung, ein Pflanzgebot fir Stellptatzantagen, die Begrinungspflicht fensterlo-
ser Fassaden und ein Pflanzgebot fir die Flichen zwischen StraRe und vorderer
Baugrenze entlang des Alfred-Krupp-Weges gewahrleisten aus klimadkologischen und
stadtgestalterischen Griinden eine entsprechende Mindesteingriinung der privaten
Grundstiicke. Auf den privaten Grundstiicken sind insgesamt sechs erhaitenswerte
Biaume aufgrund ihres Alters, ihres Erscheinungsbildes und/oder ihrer Offentlichkeits-
wirksamkeit festgesetzt.

Denkmalschutz

Im Bebauungsplan wird nachrichtlich darauf hingewiesen, daR das Gebaude Dahlweg
Nr. 87 den Bestimmungen des Denkmalschutzgesetzes NW gemaR als Denkmal in die
Denkmalliste der Stadt Miinster eingetragen ist.

Verkehrsflichen
Die offentlichen Verkehrsflachen orientieren sich am Bestand und ergénzen ihn.

Zur Ausrundung des Eckbereiches Hammer StraBe/Friedrich-Ebert-StralBe sind gering-
fagig neue 6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Zur notwendigen ErschlieBung der
tberwiegend gewerblich genutzten bzw. zu nutzenden privaten Grundsticke wird der
Alfred-Krupp-Weg in einer Breite von 8 m durchgehend als Verkehrsstrae mit beidsei-
tig schmalem FuBweg festgesetzt. Ein AnschluB des Dahlweges, von der Umge-
hungsstrae B 51 Ober die Abfahrt Industrieweg, wird zusatzlich eingerichtet, so daB
die Erreichbarkeit der vorhandenen und geplanten Betriebe und Verwaltungen nicht nur
aber die Innenstadt gewdbhrleistet ist und hier eine wesentliche Entzerrung der Ver-
kehre und die damit verbundenen Entlastungen far sensible Nutzungsarten, insbeson-
dere fir die im Eckbereich Friedrich-Ebert-StraBe/Dahlweg bestehenden Wohnnutzun-
gen herbeigefihrt werden. Der Dahlweg und die ScheibenstraBe werden lediglich
durch FuB- und Radwege in Ost-West-Richtung miteinander verkniipft. Dies unter-
streicht die stddtebauliche Absicht, die Wohngebiete einerseits und die Kern- und
Gewerbegebiete andererseits angesichts zu erwartender Verkehrsstrome und Beein-
trachtigungen der sensiblen Wohnnutzungen mdaglichst eigenstandig zu erschlieBen
und Verkehrsbeziehungen im Bereich des motorisierten Verkehrs zu verringern. Aus
diesem Grunde und zur besseren Erreichbarkeit des geplanten Spielplatzes wird eine
zuséatzliche FuB- und Radwegeverbindung zwischen Eichsfelderstraf3e und Scheiben-
straBBe festgesetzt.



Ruhender Verkehr

Die Art der Abstellflachen fir Pkw kann auf den Grundstiicken nach den allgemeinen
gesetzlichen Regelungen ausgewadhit werden. Stellplatzanlagen kénnen auch aulerhalb
iberbaubarer Flachen zugelassen werden. Zu beachten ist, da} Steliplatzflachen im
Sinne der diesem Bebauungsplan zugrunde liegenden BauNVO auf die Grundflachen-
zah! anzurechnen sind.

Offentliche Griinflichen

Zur Deckung des Bedarfes unter Beriicksichtigung der méglichen Zuwiéchse im
Wohnungsbau sind zwei dffentliche Kinderspieiplatze im Einzugsbereich der Wohnge-
biete an der Scheibenstrale vorgesehen. Die Lage ist so gewahlt, da die Erreich-
barkeit aus den Wohngebieten Gber 6ffentliche Verkehrsflichen gewahrleistet ist bzw.
ergdnzt wird. Die GroRBe der festgesetzten Flichen ermdglicht jeweils den Standort
- eines B-/C-Bereich-Spielplatzes.

Der an das Grundstick Scheibenstrale 99/Minstermannweg 13 angrenzende Kin-
derspielplatz wird durch die zusatzliche - mit dem Beschlu® Uiber die Bedenken und
Anregungen zur 1. Offenlegung eingefiigte - Bebaubarkeit des o. g. Grundstiicks bis
an die Fliche des Kinderspielpfatzes in seiner Funktionsfahgikeit nicht unzumutbar
beeintrachtigt, so da im Verhéltnis zu der beabsichtigten Realisierung einer Betriebs-
erweiterung mit neuen Arbeitsplatzen ein vertretbarer Kompromif entstanden ist.
Insgesamt entspricht die Festsetzung dem allgemeinen Ziel, Wohnen und Arbeiten in
vertraglichem MaRe einander naher zu bringen.

~ Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes mit Strom, Wasser, Warmeenergie sowie die Ent-
wisserung sind im Rahmen der bestehenden Infrastruktur gegeben.

Anlagen und Flichen sowie hierfiir notwendige Leitungsrechte fir die Stromver-
sorgung sind im Bebauungsplan festgesetzt.

Zur Absicherung vorhandener Abwisserkanile sind auf den Baugrundstiicken zwi-
schen EichsfelderstraRe und Scheibenstrae sowie zwischen Minstermannweg und
Dahlweg insgesamt drei Flachen mit Leitungsrechten festgesetzt. Diese sind auch
innerhalb iiberbaubarer Flachen zu berticksichtigen.

Die Versorgung der im Plangebiet wohnenden Bevélkerung mit Gitern des taglichen
Bedarf ist durch ein ausreichendes Angebot an Einzelhandelsflaichen sowie durch
Sparkasse und Postamt im Bereich der Hammer Strae - auf kurzem Wege erreichbar -
gesichert. Ein weiterer groRflachiger Einzelhandelsbetrieb befindet sich im Plangebiet
selbst.

Umweltschutz
Bodenschutz
Im Bebauungsplan werden drei Flachen gekennzeichnef, auf denen Béden erheblich

mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind. Die entsprechenden Kennzeichnungen
besitzen lediglich Hinweischarakter. Fiir die Flache im Bereich der ehemaligen Tank-
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stelle Friedrich-Ebert-StraRe 153 ergaben Bodenproben Kohlenwasserstoffgehalte i
signifikanten GréRenordnungen. Die Kontaminationen gehen Uber eine Tiefe wom
3,00 m hinaus. Eine Beprobung des Grundwassers und der Bodenluft wird im Rahmais
der noch ausstehenden Schadensumfangsermittiung durchgefihrt. Eine Gefahrdung
des Grundwassers ist zur Zeit nicht auszuschlieRen.

Fir die Fliche am Dahlweg "Hamel-Gelande"” wurden CKW-Kontaminationen im Boden
und im Grundwasser festgestelit. Zur Zeit wird eine Sanierung des Grundwassers im
Umfeld durch die Stadt Minster und des Bodens mittels Bodenluftabsauganlage durch
den Eigentimer durchgefiihrt.

Fir die Flachen an der RoddestralRe wurden in einem Auffillbereich PAK-Belastungen
des Bodens festgestellt. Diese wurden beim Bauvorhaben Telekom durch den Boden-
aushub beseitigt.

Zudem befand sich auf dem jetzigen Telekom-Geldnde eine Trankegrube fir Holzteile.
Hieraus sind PAK-Verunreinigungen bis in Tiefen unterhalb der Aushubebene gelangt.
Der hierdurch verunreinigte Bereich ist noch hydraulisch zu sichern.

In den entsprechenden, gekennzeichneten Bereichen der Baugebiete werden vor-
beugende MaRnahmen durch die stadtischen Ordnungsbehérden begleitet: Noch zu
nutzende Flachen sind erst nach einer abschlieBenden Gefahrdungsabschatzung sowie
ggf. notwendigen BodenaufbereitungsmalBnahmen ihrer festgesetzten Nutzungsart
zuzufiithren; der jeweilige Sanierungsumfang ist aus nutzungsdeterminierten Sanie-
rungsanforderungen abzuleiten. Das Grundwasser im Bereich der gekennzeichneten
Flachen ist nicht far Trinkwasserzwecke geeignet. Grundwassernutzungen sind im
Einzelfall zu prifen,

Drei weitere Verdachtsflachen sind nicht in den Bebauungsplan aufgenommen worden.
Auf dem Geldnde Friedrich-Ebert-StraBe 143 war 1979 eine Verunreinigung des
Bodens mit Kohlenwasserstoffen vorhanden. Durch Bodenaustausch und Setzen von
Sanierungsschichten wurde der Schaden in der Zeit von 1978 bis 1982 saniert. Auf
dem Grundstick Dahlweg 120 befindet sich eine Kraftstoffzapfanlage. in diesem
Bereich sollen noch Bodenuntersuchungen durchgefiihrt werden, um zu klaren, ob eine
Grundwassergefdhrdung besteht. Auf dem Grundstiick Hammer StraRe 169 befindet
sich eine Tankstelle, wo die Abfiillplatze den gesetzlichen Anforderungen angepallt
werden miissen.

Aufgrund der Inhalte der neuen Baunutzungsverordnung in Verbindung mit der Ein-
haltung der festgesetzten Grundflachenzahl als Grundzug der Planung im Bebauungs-
plan sowie angesichts der Tatsache, dal® der Geltungsbereich gewachsene, ent-
sprechend verdichtete Baugebiet umfalit, ist eine weitergehende Festsetzung, die der
Bodenversiegelung entgegenwirkt, nicht erforderlich.

Wasserschutz

Ein wesentlicher Teil des Plangebietes liegt im Bereich der Wasserschutzverordnung
"Minster-Geist" vom 18.06.1990, Schutzzone lll. Die darin geltenden Schutzanord-
nungen grinden sich auf das WHG, wonach das Grundwasser vor nachteiligen
Einwirkungen im Interesse der bestehenden oder der kiinftigen 6ffentlichen Wasser-
versorgung geschitzt ist und finden ihre Ausformung Gber das LWG NW in der
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Wasserschutzgebietsverordnung der Unteren Wasserbehdrde. GemaR § 29 Satz 4
BauGB gehen diese Richtlinien den Festsetzung des Bebauungsplanes vor.

Schallschutz

Neben den Nutzungsbeschriankungen insbesondere in den Gewerbegebieten ist auf der
Basis einer durchgefihrten Untersuchung im Bebauungsplan festgesetzt, inwieweit
aufgrund der von den Hauptverkehrsstraen und der von den Bahnanlagen ausgehen-
den Larmemissionen Schallschutzfenster nach VDI-Richtlinie 2719 als passive Schall-
schutzmalnahmen vorzusehen sind.

Die Larmberechnungen fir den StraBenverkehr erfoigten auf Verkehrsprognosebela-
stungen, die die Nutzungsé@nderung, die Umgestaltung der B 51 und die in diesem
Zusammenhang vorgesehenen aktiven Liarmschutzmanahmen mit berlicksichtigen.
Die Berechnungen fiir den Schienenverkehr erfolgten auf der Grundlage der Strecken-
belastung und der Héhenangaben der Bundesbahn. Eine Beurteilung der Schallimmis-
sionen erfolgte nach DIN 18005 getrennt fir den Tag- und Nachtbereich.

Im Bebauungsplan sind die Schallschutzuntersuchungen aufgegriffen, indem fir die
betroffenen Baugebiete gem&R der VDI-Richtlinie 2719 - Schallddmmung von Fenstern
und deren Zusatzeinrichtungen - die Verwendung von Schallschutzfenstern der
Schallschutzklassen 3, 4 und 5 festgesetzt wird. Diese Festsetzung zum Schutz vor
schéadiichen Larmeinwirkungen im Sinne des Bundes-lmmissionsschutzgesetzes auf
Grundiage des § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ist fir auBenliegende Fenster und Fensterti-
ren von Wohn- und Schlafraumen, die den Larmemittenten zugewandt sind, anzuwen-
den. Im Rahmen der Untersuchung ermittelte Notwendigkeiten fur die Anwendung von
Schalldammung der Schallschutzklassen 1 und 2 werden implizit im Rahmen der
bauordnungsrechtlich anzuwendenden Warmeschutzverordnung vom 24.02.1982 im
Baugenehmigungsverfahren erfiillt, da hiernach aulenliegende Fenster und Fensterta-
ren von beheizten Raumen mit mindestens Isolier- oder Doppelverglasung auszufiihren
sind und diese vergleichbar er Bauart von Fenstern der Schalischutzkiassen 1 und 2
sind.

Landschaftsékologische Eingriffe

Eingriffe im Sinne des LG NW durch Teile der neuen Fu®- und Radwegeverbindung
zwischen EichsfelderstraBe und Scheibenstrale werden durch Entsiegelung des
ehemaligen Schulhofes durch den &éffentlichen Kinderspielplatz ausgeglichen. Die
textlichen Festsetzungen zur Baumbepflanzung innerhalb der Stellpiatzanlagen, die
Festsetzung zur Fassadenbegriinung sowie das Pflanzgebot auf den Vorgartenflachen
entlang des Alfred-Krupp-Weges sind als Ausgleich zu werten. Unter Beachtung, dalR
es sich um einen Neuordnung des Bestandes bzw. eines rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes handelt, sind dartber hinausgehende AusgleichsmaRBnahmen nicht erfor-
derlich.

Flachenbilanz

Fiir das Plangebiet stelit sich die Verteilung der unterschiedlich genutzten Flachen wie
folgt dar:
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ha %

1. Plangebiet

= Bruttobauland 28,90 100

davon:

Verkehrsflache 4,32 14,9

dffentliche Granflache 0,23 0,8

Versorgungsflache 0,06 0,2

Nettobauland 24,29 84,1
2. Nettobauland 24,29 100

davon:

Allgemeines Wohngebiet 6,82 28,1

Mischgebiet 2,13 8,7

Kerngebiet 8,32 34,3

Gewerbegebiet 6,19 25,5

Sondergebiet 0,83 3.4

Neben den zusétzlichen gewerblichen Nutzungen in den Misch- und Gewerbegebieten
ermbglicht der Bebauungsplan den Neubau von Giber 100.000 m? GeschoBflache Biiro-
und Verwaltungsnutzung. In aligemeinen Wohngebieten (einschlielich der bisherigen
Gemeinbedarfsfliche) kdnnen ca. 180 und in dem Mischgebiet ca. 85 zusétzliche
Wohneinheiten errichtet werden.

Weitere Einzelheiten sind aus den Darstellungen des Bebauungsplanes ersichtlich.

Kostenschéatzung

Die finanziellen Aufwendungen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes werden zur
Zeit auf ca. 3,3 Mio. DM geschatzt. Die erforderlichen Mittel sind im Finanz- und
Investitionsplan 1994 bis 1998 teilweise veranschlagt. Die Bereitstellung der erforder-
lichen Mittel aus dem Haushaltsplan der Stadt Miinster kann vorbehaltlich verfiighbarer
Mittel erwartet werden.

DurchfiihrungsmaRnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind als Manahmen zur Ordnung des Grund
und Bodens freihdndige vertragliche Vereinbarungen zwischen der Stadt Miinster und
den beteiligten Grundstiickseigentiimern vorgesehen und, falls diese Verhandlungen
nicht zum Ziele fahren sollten, hilfsweise die Enteignung.

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes wird sich auf die perstnlichen Lebens-
umsténde der im Gebiet lebenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken, nach-
teilige Auswirkungen in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht
ersichtlich. Ein Sozialplan ist daher nicht erforderlich.
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9. Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 271

DerBebauungsplanNr. 391: Hammer StraRe/Friedrich-Ebert-StraRe/Alfred-Krupp-Weg/
Kdnigsweg erstreckt sich auf den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 271.

Da die Festsetzungen im Bebauungsplan Nr. 391 mit den Ausweisungen im Bebau-
ungsplian Nr. 271 nicht insgesamt Ubereinstimmen und, um entgegenstehende Fest-
setzungen und Ausweisungen zu vermeiden, ist der Bebauungsplan Nr. 271 insgesamt
aufzuheben.

Die Aufhebung des Bebauungsplanes Nr. 271 soll gleichzeitig mit dem Bebauungsplan
Nr. 391 rechtsverbindlich werden.

Diese Begrindung dient gemiR § 9 (8) Baugesetzbuch als _
Anlage zu dem durch den Rat der Stadt Miinster am 20./2-95
als Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr. 391: Hammer
StraBe/Friedrich-Ebert-StraBe/Alfred-Krupp-Weg/Kdnigsweg.

Minster, [+.A- 3¢
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