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1.  Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Seitens eines Investors besteht die Absicht, auf der Flache des ehemaligen Sportplatzes ,Auf
der Horst* Wohnungsbau zu entwickeln. Ein rechtsverbindlicher Bebauungsplan besteht flr die-
se Flachen zurzeit nicht. Das Neubauquatrtier greift liegenschaftlich teilweise in den nérdlich ge-
legenen rickwartigen Gartenbereich des Gebaudebestands Bohlweg 58/60 ein. Zudem ist ab-
schnittsweise der StralRenausbau Auf der Horst ma3nahmebedingt anzupassen. Das geplante
Wohngebiet riickt an ein dstlich gelegenes Gewerbegebiet heran. Zur Schaffung der planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fur eine geordnete stadtebauliche Entwicklung und gegebenen-
falls zu bewaéltigender Konfliktlage zu den benachbarten gemischten Nutzungen ist die Aufstel-
lung eines qualifizierten Bauleitplanes erforderlich.
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2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich wird im Westen von der Stral3e Auf der Horst, im Norden von der Stralie
Bohlweg, im Osten vom Gewerbegebiet am Bohlweg, im Sidosten von den Bahnlinien Hamm —
Emden, Wanne-Eickel — Bremen, Miinster — Rheda und im Siden vom Grundstiick Bohlweg
26-30 begrenzt.

Innerhalb des Plangebietes liegen die folgenden Grundstlicke:
Gemarkung Munster, Flur 115, Flurstiicke 203-206, 743-745, Teil des Flurstiickes 1087.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan durch einen grauen Farbstreifen be-
zeichnet.

3.  Planungsrechtliche Situation

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt den Bereich der Sportflache als ,Sportplatz* und den nérdlichen
Bereich als Wohnbauflache dar. Die westlich angrenzende bebaute Flache ist als ,Gemischte
Bauflache” sowie die 6stlich angrenzende Flache als ,Gewerbegebiet* ausgewiesen.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplanes sind fur den Geltungsbereich des Bebauungs-
planes gem. 8 13 a (2) Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung an die geplante Nutzung anzu-
passen.

3.2 Bestehendes Planungsrecht / Sonstige Satzungen, Verordnungen

Der Planbereich grenzt im Westen an den Bebauungsplan Nr. 184: Auf der Horst / Bohlweg /
Piusallee aus dem Jahre 1975 an. Dieser setzt fur die Grundstiicke entlang des Bohlweges All-
gemeines Wohngebiet (WA) und dort stidlich angrenzend (Zahnarztekammer) Mischgebiet (MI)
fest.

Fur die Flachen vor den Gebauden Bohlweg 34-48a setzt der Bebauungsplan ,Offentliche We-
geflache” fest. Die Uberbaubare Flache entlang des Bohlweges ist nach Norden durch eine
Baulinie begrenzt.

Fur einen geringfiigigen Teil wird entlang der StraRe Auf der Horst der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes Nr. 184 aufgehoben und in den Geltungsbereich des neu aufzustellenden
Bebauungsplanes einbezogen, um hier den gesamten mafR3nahmebedingten Umbaubereich
(Parkbucht und Burgersteigverlegung) einzubeziehen. Die bisherige Festsetzung als 6ffentliche
Verkehrsflache bleibt bestehen.

Aufgrund der Lage des Planbereiches und zwecks zusatzlicher Bereitstellung innenstadtnaher
Wohnflachen wird der aufzustellende Plan planungsrechtlich als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung gem. § 13 a BauGB beurteilt. Entsprechend wird i. V. mit § 13 Abs. 3 BauGB von einer
gesonderten Umweltprifung und einem Umweltbericht abgesehen.

4, Raumliche und strukturelle Situation
4.1 Lage im Stadtgebiet

Der Planbereich liegt im Stadtbezirk Minster-Mitte, Stadtteil Schlachthof. Im Westen ist er an
die WohnsammelstralR3e Auf der Horst und den Bohlweg angebunden. Der Bohlweg Gibernimmt
als Hauptverkehrsstraf3e eine wichtige Funktion als innerdértliche Ost-West-Verbindung. Er ist
einspurig mit beidseitigen Radwegen ausgebaut. Er wird im betreffenden Abschnitt von der
Buslinie 7 Gelmer / Sudmihle — Kappenberger Damm im 20-Minuten-Takt befahren (wé&hrend
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der Hauptverkehrszeiten). Die Stralle Auf der Horst nimmt Kfz- Verkehre der angrenzenden
Wohnbebauung, der angrenzenden Zahnéarztekammer sowie einen geringen Teil an Durch-
gangsverkehren zwischen Piusallee und Bohlweg auf.

Das Stadtzentrum ist sowohl fu3laufig als auch mit &ffentlichen Verkehrsmitteln gut erreichbar,
ebenfalls Schulen und Kindertageseinrichtungen. Offentliche Kinderspielplatze befinden sich
am Johanne-Walhorn-Weg und am Niedersachsenring.

Die wohnortnahe Grundversorgung ist mit einem Nahbereichszentrum in unmittelbarer Nach-
barschaft gesichert.

4.2 Umgebung

Die nahere Umgebung des Plangebiets ist einerseits von II- und lllI- geschossiger Wohnbebau-
ung verschiedener Entstehungszeiten, in offener und geschlossener Bauweise gepragt. Einem
groBen Teil der Wohngeb&ude sind begrinte Vorgartenflachen vorgelagert. In Teilbereichen
des Bohlweges wird auf versiegelten Gebaudevorflachen geparkt.

An der StralRe Auf der Horst liegt die Zahnarztekammer mit angegliedertem Versorgungswerk.
Es entsteht Verkehrsaufkommen durch Beschéftigte, Besucher und mittwochs und samstags
durch Teilnehmer von Seminaren der Kammer. Fir den ruhenden Verkehr der Einrichtung wer-
den einerseits auf dem eigenen Grundstick sowie zusatzlich auf der rickwartigen Flache des
sudlich an das Plangebiet angrenzenden Grundstiickes Auf der Horst Nr. 26-30 Parkplatze an-
geboten. Eine weitere, am Erschiel3ungsstich der Zahnarztekammer gelegene, mit Schranken
versehene Stellplatzflache steht dem Ratsgymnasium zur Verfiigung. Trotz dieser Stellplatzfla-
chenangebote besteht im offentlichen Stralenraum ein hoher Parkdruck. In der StraRe Auf der
Horst wird langsseitig, teils einseitig, teils beidseitig auf der Fahrbahnflache oder auch teilweise
aufgesattelt geparkt.

Im Sudwesten tangieren die auf einem um ca. 3 m erhéhten Damm liegenden Bahngleise das
Plangebiet.

An das Geladnde des Sportplatzes grenzt im Osten ein gemischt genutzter Bereich an. Samtli-
che Flachen des in drei Hauptnutzungsbereiche gegliederten Areals sind vom Bohlweg aus er-
schlossen:

Im nordwestlichen Bereich erganzen sich mehrere Einzelhandelsgeschéfte in |- geschossigen
Gebéauden zu einem Nahbereichszentrum. Hier befinden sich ein Discounter, ein Backwaren-/
Fleischwarengeschaft und ein Obst-/ Gemisehandel. AuRerdem werden Raumlichkeiten zu
kirchlich/ gemeindlichen Zwecken genutzt.

In der Mitte dieses Teilbereichs liegt eine Stellplatzanlage mit 52 Stellplatzen; 4 weitere Stell-
platze liegen westlich des Gebaudes Bohlweg 66.

Im 1ll- geschossigen, zum Bohlweg orientierten Gebaude sind eine Arztpraxis, studentische
Wohngemeinschaften und eine, die kirchliche Einrichtung ergéanzende (temporéare) Kinder-
Betreuungseinrichtung untergebracht.

Die Belieferung der Einzelhandelsgeschafte Obst / Gemuse, Backwaren und Fleischwaren er-
folgt Uber den zentralen Parkplatz, der Discounter wird vom Bohlweg aus Uber einen Stichweg
an der westlichen Grundstlicksgrenze angedient, der bis zu einer rickwartigen Rampe des
Marktes fiihrt. Die Lieferzeit ist dort auf Tagesstunden festgelegt. Abschnittsweise schirmt eine
Hecke diese Zufahrt zum Nachbargrundsttick ab.

Der sudwestliche Bereich des Gewerbeareals ist (iber eine 7 m breite private Zufahrt an den
Bohlweg angebunden. Auf der Flache befinden sich zwei mehrgeschossige Gebaude, in denen
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sich ein Mébelgebrauchtwarenhandel, Biros und Wohnungen befinden. Nebengebdude und ei-
ne Garagenzeile mit 10 Garagen ergéanzen die Bebauung. Die vorgelagerte Hofflache ist ver-
siegelt und wird teilweise beparkt.

Im dstlichen Bereich befinden sich in eingeschossigen Gebaudeteilen ein Getrankemarkt (funk-
tional dem Nahbereichszentrum zugeordnet), eine Tankstelle mit Auto-Waschanlage sowie ein
in das Gebaude integriertes Schnell-Restaurant.

4.3 Plangebiet

Bei dem zur Bebauung vorgesehenen Bereich handelt es sich um Privatflachen, die in den ver-
gangenen Jahren als Sportplatz fir den Vereinssport und fur den Schulsport (Ratsgymnasium
und Johann-Conrad-Schlaun-Gymnasium) genutzt wurden. Die Vertrage mit der Stadt Miinster
wurden zwischenzeitlich gekiindigt. Der Platz ist durch einen berankten Ballfangzaun einge-
fasst. Auf dem Gelédnde befindet sich ein Umkleidegebdude. Entlang der Grundstiicksgrenze
zur Stral3e Auf der Horst besteht auf dem Geléande des Sportplatzes ein Streifen mit grof3kroni-
gem Hainbuchenbesatz. Die Zufahrt zum Sportplatz befindet sich an der Stral3e Auf der Horst.

Der Pachtvertrag zwischen dem Eigentimer der Flache und der Stadt Minster verpflichtet die
Stadt zur Abraumung der Baulichkeiten und des Flachenbelages.

Im Norden grenzen die rickwartigen Grundsticksflachen der Il- und Ill- geschossigen Wohnge-
baude Bohlweg 50-60 an den Sportplatz an. Deren Freiflaichen sind sowohl gartnerisch als auch
mit Garagen und deren Zu- und Vorfahrten genutzt.

Zwischen der ruckwartigen Flache Bohlweg 50 und der Sportplatzflache besteht ein H6henun-
terschied von ca. 0.8 m.

5. Planungsziele

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen zur Entwick-
lung neuer Wohnbebauung auf einer unbebauten Flache, deren bisherige Nutzung (Sportplatz)
auf Veranlassung des privaten Grundstiickseigentiimers nicht mehr fortgefuihrt werden soll. Die
Planung folgt dem im Baugesetzbuch verankerten Gebot des sparsamen Umgangs mit Grund
und Boden, weil sie den Vorrang der Innenentwicklung vor Neuansiedlung ,auf der griinen Wie-
se“ umsetzt. Aulerdem dient die Nachverdichtung im Innenbereich dem Ziel optimaler Ausnut-
zung der vorhandenen sozialen und technischen Infrastrukturangebote.

Im gesamten Innenstadtbereich steht der bis zum Jahr 2015 prognostizierten Abnahme des An-
teils von Kindern und Jugendlichen an der Gesamtbevélkerung ein Anstieg der Zahl &lterer
Menschen gegenitber. Im Interesse des Erhalts mdoglichst vielfaltiger Nutzer- und Ange-
botsstrukturen in innerstadtischen Quartieren sollten deshalb bei Neubauvorhaben sowohl
altengerechte als auch familiengerechte Wohnformen bertcksichtigt werden.

Die gegenwartige Bevdlkerung des Statistischen Bezirks 26, Schlachthof weist einen hohen An-
teil an Kleinhaushalten auf. In dem 15 % igen Anteil an Haushalten mit Kindern leben in nahezu
der Halfte zwei und mehr Kinder. Etwa ein Viertel dieser Haushalte zahlt zu den Alleinerziehen-
den Haushalten (eine fur die Innenstadt weitgehend typische Bewohnerstruktur). Vor allem Sin-
gles, Alleinerziehende und Familien mit drei und mehr Kindern sind nach regelmaRiger Auswer-
tung der stadtischen Wohnungsgesuche derzeit auf eine preiswerte Wohnung angewiesen. Der
von der Stadt Minster geschatzte mittelfristige Bedarf (bis 2012) an gefdérderten Wohnformen
zur Miete wird aktuell auf 1.450 Wohneinheiten geschéatzt. Hierbei ist der Ersatzbedarf fir Woh-
nungen mit auslaufenden Mietbindungen berlcksichtigt, da erfahrungsgemar die Mieten dieser
Wohnungen in Anpassung an den freien Markt steigen. Daruber hinaus beinhaltet die Be-
darfseinschatzung die mittelfristig absehbare Nachfrage einkommensschwacher Haushalte
nach bezahlbarem Wohnraum aber auch die sich andernden Wohnbediirfnisse.
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Der Standort des Neubaugebietes, mit seiner fuBBlaufigen Erreichbarkeit der Grundversor-
gungseinrichtungen sowie guter OPNV-Anbindung erfillt wesentliche Bedingungen an ein fami-
liengerechtes, alten- und behindertengerechtes Wohnen.

Im Neubaugebiet sind unterschiedliche Gebaudetypen, Wohnungsgréf3en und Grundrisstypen
geplant. Hierin soll anteilig ein Angebot fir verschiedene gemeinschaftlich orientierte Nutzer-
kreise (z.B. private Wohngruppen fir Senioren, spezifische Bewohnergruppen) integriert wer-
den. Eine ausdruckliche Festlegung auf offentlich geférderten Wohnungsbau erfolgt nicht.

Eine Konkretisierung kann wéahrend des Bebauungsplanverfahrens noch nicht hinreichend er-
folgen. Deshalb wird in einem St&dtebaulichen Vertrag vereinbart, dass der Wohnungsmix die
genannten Gesichtspunkte mit beriicksichtigen muss. Damit wird dem sozialen integrativen An-
spruch Rechnung getragen werden und dem aktuellen politischen Willen, fehlende Wohnraum-
angebote — insbesondere in citynahen Lagen — fir alle Bevolkerungsgruppen verstarkt zu er-
génzen, wird entsprochen.

Gestalterisch soll die Bebauung durch Hohe, Gestalt und Dichte der innerstadtischen Lage
Rechnung tragen sowie Bezug auf den Charakter des umgebenden Quartiers nehmen.

Zur Vermeidung tUbermaRiger Flachenversiegelung und zur Erhéhung des bebaubaren Fla-
chenanteiles wird der ruhende Verkehr Uberwiegend in Tiefgaragen untergebracht werden.

Innerhalb des Wohnquartiers sollen durch Unterbindung der Durchlassigkeit fir Kfz- Verkehr
Wohnruhe und Aufenthaltsqualitdten geschaffen werden.

6. Inhalte des Bebauungsplanes

6.1 Grundziige der Planung

Damit die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gewabhrleistet wird, sind fur
die Realisierung der Planungsziele die Festsetzungen bzgl.

- Art und MaR3 der baulichen Nutzung,

- der Uberbaubaren Flachen

- der Regelung zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs und

- der privaten Grunflachen sowie

- des immissionsvertraglichen Nebeneinanders von Wohnen und gewerblichen Nutzungen

von substanzieller Bedeutung fir den Bebauungsplan Nr. 522.
6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung
6.2.1 Art und MaB der baulichen Nutzung, Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflichen

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt fur den Neubaubereich und fir die wohngenutzten Bestandsgebaude
am Bohlweg 50-60 Allgemeines Wohngebiet (WA) zur Sicherung des Bestandes und der ange-
strebten neuen Nutzung fest.

Um insbesondere dem Ziel der Schaffung eines zusatzlichen innenstadtnahen Wohnrauman-
gebots zu entsprechen, werden gem. BauNVO ausnahmsweise zulassige Nutzungen (Betriebe
des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwal-
tungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) im Neubauquartier ausgeschlossen.
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MaR der baulichen Nutzung

Die im Bebauungsplan festgesetzte, gem. BauNVO maximale, Grundflachenzahl (GRZ) von 0.4
wird im Sinne eines erwinschten innerstadtischen dichteren Gebietscharakters ausgeschopft.
Die gemal 8§ 19 (3) BauNVO zulassige Grundflachenzahl 0,4 kann bei Anrechnung der Flachen
von Garagen und Stellplatzen, deren Zufahrten sowie bauliche Anlagen unterhalb der Gelande-
oberflache, durch die das Baugrundstick lediglich unterbaut wird, gemaf § 19 (4) Nr. 3 grund-
satzlich um 50 % (= GRZ 0.6) uberschritten werden. Um zuséatzlichen Parkdruck auf der StralRe
Auf der Horst zu verhindern, soll in den Tiefgaragen eine gréf3ere Stellplatzanzahl anboten wer-
den als bauordnungsrechtlich erforderlich. Deshalb dehnen sich die als unterbaubar festgesetz-
ten Bereiche bis zur Tiefe der oberirdisch zuldssigen Bautiefe (westliches Baufeld) bezie-
hungsweise bis zu den Nachbargrenzen (stdliches Baufeld) aus, was zu einer maximalen GRZ
0,7 fuhren kann. Dieses Mal3 der Grundstucksversiegelung auf einer zuvor als Sportplatz ge-
nutzten Flache ist — auch unter 6kologischen Gesichtspunkten - zur Schaffung eines innerstad-
tischen Wohnquartiers vertretbar und gemaf 8§ 19 (4) Nr. 1 BauNVO zulassig.

Die mit Geh-, Fahr-, und / oder Leitungsrechten belegten Flachen kénnen bei der Ermittlung der
Grundstucksflachen im Bereich der Hausgruppen anteilig berticksichtigt werden.

Die Geschossflachenzahl (GFzZ) von 1,2 fur den Bereich der geplanten Geschosswohnungs-
bauten schopft die maximale Obergrenze nach BauNVO aus. In den Ubrigen Bereichen sind
entsprechend der geringeren Anzahl zulassiger Geschosse geringere GFZ- Hochstwerte fest-
gesetzt worden.

Zahl der Vollgeschosse, Trauf- und Firsthohen, Sockelh6hen

Die fur Bebauung am Bohlweg festgesetzte maximale Zahl von IlIl Vollgeschossen orientiert
sich am Gebaudebestand mit Il — Il Vollgeschossen sowie an der entsprechenden Festsetzung
des westlich angrenzenden Bebauungsplanes Nr. 184.

Die festgesetzten maximalen Trauf- und Firsthohen orientieren sich fur den Geschosswoh-
nungsbau am Bohlweg an der bestehenden maximalen Ausnutzung.

Im Geschosswohnungsbau des Neubaubereichs Auf der Horst ist Gber die zwingenden Il Ge-
schosse hinaus ein Staffelgeschoss festgesetzt. Die zuldssige Firsthbhenentwicklung liegt ge-
ringfligig Uber der des sudlichen angrenzenden Bestandsgebaudes aber niedriger als die des,
die Umgebung ebenfalls pragenden Gebaudes der Zahnarztekammer und der Wohnbebauung
Bohlweg.

Fur die Hausgruppen liegt die zwingend festgesetzte Geschosszahl mit Il Vollgeschossen +
Staffelgeschoss und mit den entsprechenden maximal zulassigen Trauf- und Firsthéhen um ein
Geschoss niedriger, um einem aufgelockerten Charakter eines solchen Wohngebietstypus zu
entsprechen und auf3erdem die Verschattung der Hausgéarten gering zu halten.

Bauweise und iliberbaubare Grundstiicksflachen

Die beiden Gebaudekomplexe am Bohlweg werden — trotz derzeit einseitigen Abstandes an
gemeinsamer Nachbargrenze — als geschlossene Bebauung festgesetzt, um im Falle einer
Neubebauung den bis zur Piusallee Uberwiegend bestehenden, durch eine geschlossene Fas-
sadenreihung gepragten Charakter zu sichern.

Die Uberbaubaren Flachen der Gebaude am Bohlweg entsprechen mit 15 m der max. Bautiefe
von Gebaudeabschnitten im Bestand und nehmen damit Bezug zu den Festsetzungen des an-
grenzenden Bebauungsplanes Nr. 184.
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Mit der Festsetzung einer Baulinie wird die im angrenzenden Bebauungsplan Nr. 184 zum Bohl-
weg hin festgesetzte Baulinie ebenfalls aufgegriffen, um die Bauflucht in der StraRenabwicklung
fortzuschreiben.

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzept (1. Preis des stadtebaulichen Optimie-
rungswettbewerbs) sieht fur die Baufelder der Mehrfamilienhduser Auf der Horst zwei Baukor-
per mit einer Lange von ca. 60 bzw. 65 m vor; entsprechend ist hier geschlossene Bauweise
festzusetzen. Damit werden zwar bestehende Malie in der Strae Auf der Horst von z. B. 43 m
und 38 m fur sudlich angrenzend Geb&audeeinheiten Uberschritten, diese sind aber teils als
grenzstandige Bebauung errichtet. AuBerdem wird das umgebende Quartier abschnittsweise
durch geschlossene Bebauung am Bohlweg und an der Stolbergstral3e gepragt.

Die zulassige Bautiefe von 15 m schrankt die Entwicklung des Baukérpers moderat entspre-
chend der am Bohlweg zuldssigen Tiefen und geringfiigig unter der Tiefe des sldlichen Neu-
baus ein.

Fur die Hausgruppen gilt mit einer Lange des Baukdrpers von ca. 23 m offene Bauweise.

6.2.2 Firstrichtung, Dachform

Haupt- Firstrichtungen sind in Orientierung an die Umgebungsbebauung und wegen der Lange
der jeweiligen Baufelder jeweils in Langsrichtung der Baukdrper, bzw. Hausgruppen festgesetzt.

Die im &lteren Baubestand der Umgebung ubliche Dachform des Satteldaches mit unterschied-
licher Dachneigung ist schon bei jingeren Bauvorhaben des ndheren Umfeldes (Zahnarzte-
kammer und Auf der Horst 26-30) als auch des Quartiers (neue Geschosswohnungsbauten an
der Stolbergstrafde) ersetzt worden durch Flachdachformen bzw. gering geneigte Pultdacher.

Die fur die Neubebauung festgesetzte Dachform gering geneigter Dacher fligt sich somit in die-
se Umgebung ein und stellt zur Bestandsbebauung etwa hdhengleiche Firste sicher.

Die Festsetzungen fur die Bestandsbebauung am Bohlweg orientieren sich an den Gebauden;
zur Sicherstellung einer ausreichenden gestalterischen Einfligung in die von unterschiedlichen
vorhandenen Dachneigungen der Satteldacher gepragte Dachlandschaft wird eine Mindest-
dachneigung von 27° festgesetzt.

6.2.3 Material, Farbgebung

Unter Bezugnahme auf die tberwiegende Fassadengestaltung der Umgebungsbebauung sind
zur Einflgung in das Straf3enbild die Fassaden des neuen Wohngebietes in Uberwiegend hellen
Putztonen oder aber in Klinker in roten oder grauen Farbtonen herzustellen.

6.2.4 Stellpldatze, Nebenanlagen

Die notwendigen Stellplatze fir das Wohnhaus Bohlweg 58/60, die bisher auf der riickwartigen
Grundstucksflache untergebracht und dstlich tber die seitliche Zufahrt angebunden waren, ent-
fallen aufgrund einer neuen Grundstiicksaufteilung. Sie werden wohnungsnah im Bereich fest-
gesetzter Carports/offener Garagen am neuen Stichweg stdlich Bohlweg ersetzt und durch
Baulast gesichert. Auf dem Grundstiick Bohlweg 58/60 sind bisher zusatzlich sechs Stellplatze
per Baulast gesichert; diese werden vor Realisierung des in das Grundstiick eingreifende Neu-
baus an anderer Stelle nachgewiesen.

Eine Unterbringung von Stellplatzen auf der dem Bohlweg zugewandten Vorgartenflache wird
mittels textlicher Festsetzung ausgeschlossen. Neben dem Schutz der Aufenthaltsqualitat und
des in weiten Teilen des Bohlweges durch Vorgarten gepragten StraRenbildes sollen damit Sto-
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rung bzw. Gefahrdungen der FuRganger und des flieRenden Rad- und Kfz- Verkehrs (u. a. Bus-
verkehr) vermieden werden.

Geplanter Geschosswohnungsbau / Geplante Hausgruppen

Wegen der grof3en Anzahl der fur den Geschosswohnungsbau nachzuweisenden Stellplatze
sind diese, zur Reduzierung zuséatzlicher Flachenversiegelung, in Tiefgaragen unterzubringen.
Lage und Zufahrtsbereiche sind im Bebauungsplan festgesetzt.

Den Hausgruppen werden entlang des Stichweges zum Bohlweg Stellplatze zugeordnet, die
zusammenhangend als offene Garagen oder als Carports herzustellen sind. Aus gestalteri-
schen Griinden sind sie pro Hausgruppeneinheit einheitlich zu gestalten.

Besucherstellplatze

Der durch die Neuplanung entstehende Bedarf an Besucherstellplatzen wird oberirdisch an der
offentlichen Stichstral3e zum Bohlweg mit 3 Blocken zu je 3 offentlichen Stellplatzen und am
Stichweg zu Auf der Horst mit 6 privaten Stellplatzen abgedeckt. Fir Letztere erfolgt die Sicher-
stellung der Herstellung und Vorhaltung im Stadtebaulichen Vertrag. Entlang der StraRe Auf der
Horst wird durch Umbau ein Langsparkstreifen eingerichtet.

Fahrradabstellplatze

Fur die Geschosswohnungsbauten sind gemaf Fahrradabstell-Richtlinie der Stadt Munster ge-
eignete Fahrradabstellplatze auf dem Baugrundstick herzustellen. Eine ausreichende Anzahl
an Fahrradstellpléatzen ist oberirdisch den Hauseingangen zuzuordnen. Bei Unterbringung von
Fahrradabstellplatzen in der Tiefgarage ist deren Zufahrtsrampe mit einem seitlichen Gehweg
zu versehen.

Millbehalter, Mullaufstellplatze

Bei den Geschosswohnungsbauten sind Mullbehalter im Gebaude oder in Boxen vor den Haus-
zugangen unterzubringen. Fur die Millabfuhr sind ungehindert erreichbare Abstellflachen auf
Privatgrund vorzuhalten.

Im Bereich der Hausgruppen ist fur die Aufstellung der Millbehélter am Tag der Entleerung eine
Flache vor Kopf der Stellplatz-/ Garagenzeile vorgesehen.

6.2.5 Freiflachen, Begriinung

Die Entwicklung des neuen Wohnquartiers Auf der Horst hat zur Folge, dass Uber den beste-
henden Bedarf an offentlichen Spielflachen im Bereich der Stadtzelle 263 hinaus malRhahme-
bedingt ein zusatzlicher Bedarf entsteht. Unter Zugrundelegung der Richtwerte der Griinord-
nung der Stadt Minster wirde fir geplante 12 Einfamilienhduser und ca. 70 Wohneinheiten im
Geschosswohnungsbau ein malBhahmebedingter Bedarf von 425 m2 Spielflache entstehen. Ei-
ne bedarfsgerechte ¢ffentliche Anlage der Spielplatzkategorie B / C bendgtigt eine Mindestgrof3e
von 600 m2.

Vor dem Hintergrund einer relativ kleinen Neubauflache (ca. 0,68 ha) in Randlage zum Ein-
zugsbereich vorhandener Wohnlagen und der angestrebten baulichen Verdichtung im Neubau-
quartier wurde im Wettbewerbsverfahren zur Bebauung des ehemaligen Sportplatzes von einer
Flachenanforderung fur einen 6ffentlichen Spielplatz abgesehen. Zur Sicherstellung eines priva-
ten Spielflachenangebotes trifft der Bebauungsplan dennoch Festsetzungen. Durch Festset-
zung geman § 86 Absatz 1 Nr. 3 BauO NRW in Verbindung mit 8 9 Absatz 2 wird die Herstel-
lung und dauerhafte Unterhaltung einer ausreichenden Spielflache fir Kleinkinder auf dem
Grundstiick eines Gebaudes mit Wohnungen verpflichtend geregelt. Zusétzlich wird den Bau-
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herren der Mehrfamilienhduser per Stadtebaulichem Vertrag auferlegt, auf den beiden
Grundsticken eine angemessene Spielflache dauerhaft herzustellen und zu unterhalten.

Der Standort der Flachen wird im Bebauungsplan durch Planzeichen festgesetzt. Der qualitative
und quantitative Nachweis der privaten Spielflachen wird durch textliche Festsetzungen zum
Bebauungsplan bzw. Ausfihrungen im Freiflachengestaltungsplan als Anlage zum Stadtebauli-
chen Vertrag und im Baugenehmigungsverfahren geregelt.

Dartber hinaus wird mit der Ausweitung des sudlichen ErschlieBungsstiches zu einer Platzfla-
che Raum fur ungeregeltes Bewegungsspiel angeboten.

6.3 Verkehrsflachen / ErschlieBung

Das Plangebiet ist an die Stral3en Auf der Horst und Bohlweg angebunden.
Auf der Horst

Bereits heute ist die Parksituation im Offentlichen Stralenraum angespannt. Es wird auf der
Fahrbahnflache und in Teilabschnitten aufgesattelt auf dem Blrgersteig geparkt. Begegnungs-
verkehre sind dadurch sehr eingeschrankt, Feuerwehr und Miullfahrzeuge werden behindert.
Aus Grunden der Verkehrssicherheit wurde deshalb bereits abschnittsweise absolutes Halte-
verbot angeordnet.

Mit Entwicklung des neuen Wohngebietes werden zwei Tiefgaragen mit ca. 90 Kfz- Einstellplat-
zen sowie 6 ebenerdige Besucherstellplatze auf privatem Grundstiick neu an die Stral3e Auf der
Horst angebunden. Damit wird sich die Zahl der Begegnungssituationen von Kraftfahrzeugen
sowie erfahrungsgemalfd auch der Parkdruck im offentlichen Parkraum und regelwidriges Park-
verhalten weiter erh6hen. Deshalb sieht der Bebauungsplan vor, im Bereich des Neubauvorha-
bens zusatzlich zur bestehenden 6 m breiten Fahrbahnflache an deren 6stlicher Seite einen 2
m breiten Parkstreifen und einen 1.50 m breiten Birgersteig auszubauen. Die bisherige Breite
und die der ndrdlichen Fortfiilhrung werden damit aufgegriffen.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Nr. 184: Auf der Horst / Bohlweg / Piusallee ist die bis-
herige StralRenflache Auf der Horst als ,ErschlieBungs- und Verkehrsflache, dffentliche Wege-
flache" festgesetzt. Im daran angrenzenden neu aufzustellenden Bebauungsplan wird fir die
um 2 m vorgesehene Verbreiterung des StraRenquerschnitts ebenfalls offentliche Verkehrsfla-
che festgesetzt.

Es sind erganzende Baumpflanzungen vorgesehen. Vorhandene Leitungen werden soweit
moglich bertcksichtigt, ansonsten unter den Gehweg verlegt.

Stichweqg Auf der Horst

Der stdliche Gebauderiegel des geplanten Wohngebietes, die unter dem Gebaude zu errich-
tende Tiefgarage sowie die 6 Besucherstellplatze auf der Nordseite des Gebauderiegels wer-
den Uber einen Stichweg an die Stral’e Auf der Horst erschlossen. Die Fahrbahnbreite betragt
4,75 m und weitet sich dann zu einem kleinen Platzbereich auf. Mit 6 m Breite in Hohe der
Stellplatze besteht ausreichend Platz fir Rangiervorgénge.

Bohlweg

Zugunsten des Neubaugebietes wird dss Grundstiick Bohlweg 58/60 verkleinert, die bisherige
Unterbringung der privaten rickwartigen Stellplatze entfallt. In Verlangerung der bisherigen
Grundsttckszufahrt dstlich Bohlweg Nr. 60 wird ein Stichweg ausgebaut, der die geplanten Ein-
familienh&auser erschliefl3t.. An diesem Weg liegen insgesamt 15 Carports/offene Garagen (da-
von 6 Ersatzstellplatze und 9 Stpl. fur die Hausgruppen) sowie 9 6ffentliche Besucherstellplatze.
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Wegen der Anzahl erschlossener Grundstiicke wird die Stichstral3e als 6ffentliche Verkehrsfla-
che mit einer flr Rangiervorgange aber auch die Unterbringung der notwendigen Kanéle aus-
reichenden Breite von 6 m festgesetzt. Fir die privaten Stichwege, die die Hausgruppen unmit-
telbar anbindenden, ist eine Breite von 3 m vorgesehen. Uber den nérdlichen Stichweg sind zu-
dem zwei Garagen/Carports angeschlossen.

Die Stichstra3e von 115 m Lange endet mit einer Wendeanlage, die fir das Wenden von Pkw
ausgelegt ist.

Eine Durchfahrung des geplanten Wohngebietes ist zwischen Bohlweg und Auf der Horst nur
fur Fahrzeuge der Abfallwirtschaftsbetriebe sowie im Notfall flr die Feuerwehr oder Sonderfall
fur Umzugsfahrzeuge u. a. vorgesehen. Herausnehmbare Sperrpfosten sollen die Durchfahrt fiir
sonstige Kraftfahrzeuge unterbinden.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die privaten Stichwege, die der Erschlielung der Hausgruppen (WA2- und WA3-Gebiet) dienen,
sind mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten fir Anlieger und ErschlieBungstrager belegt.

Daran angebunden ist eine, im Konzept des 1. Preistrages des Optimierungswettbewerbes vor-
gesehene nord-sudliche Wegeverbindung. Zweck ist, das neue Quartier fir FuRganger durch-
lassig zu gestalten. Deshalb ist fir diesen privaten Weg ein Gehrecht zugunsten der Anlieger
festgesetzt.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gelten ebenfalls flir den Stichweg ab Auf der Horst, um aul3er
ErschlieBung des sudlichen Gebauderiegels die Anbindung der — den beiden Geschosswoh-
nungsbauten zugeordneten — Besucherstellplatze sowie der Uberfahrt der Miillabfuhr zu ge-
wabhrleisten.

6.4 Ver-und Entsorgung / Technische Infrastruktur
Wasser, Strom, Gas, Fernwarme

Die Versorgung des Neubaugebietes mit Strom, Gas und Wasser ist mit Anschliissen an die
StralRen Auf der Horst und Bohlweg gegeben. Es wird die Errichtung einer neuen Trafo-Station
erforderlich; diese wird in Abstimmung mit dem Investor des Neubauquartiers am Ende des
Stichweges in die Tiefgarage des sudlichen Baukdrpers integriert.

Darlber hinaus besteht die Méglichkeit, das Baugebiet an die in den genannten Stral3en beste-
henden Fernwarmeleitungen anzuschliel3en.

Entwasserung

Die Entwasserung erfolgt im Trennsystem. Die Entwéasserung der geplanten Hausgruppen er-
folgt Uber die 6 m breite offentliche Stichstralle zum Bohlweg; die zur Unterbringung der An-
schlusskanéle erforderliche Mindestbreite von 4.75 m. ist damit gesichert. Die Entwasserung
des sudlichen Geschosswohnungsbaus erfolgt in der GFL- Flache an die Stral3e Auf der Horst.
Die erforderliche Mindestbreite von 4.75 m ist gesichert.

Weitere Regelungen zum Straf3en- und Infrastrukturausbau werden im stadtebaulichen Vertrag
getroffen.

Mullentsorgung

Die innere WegeerschlieBung ist mit Breite und Schleppkurven fur eine Durchfahrt der Mullfahr-
zeuge konzipiert. Der Sperrpfahl zwischen 6ffentlichem und privatem Abschnitt wird jeweils bei
der Entsorgung herausgenommen.
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Fur das Aufstellen der Mullbehélter am Tag der Leerung ist bei den Hausgruppen vor Kopf der
Stellplatz-/ Carport- Reihe eine 1 m breite Flache vorgesehen.

Die Millbehalter des sudlichen Geschosswohnungsbaus missen am Tag der Leerung auf der
privaten Flache aufgestellt werden.

Fur die Mullbehélter des Geschosswohnungsbaus sind entsprechende Vorkehrungen (siehe
Absatz 6.2.4) zu treffen.

6.5 Begriunung
Begriinung, Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Im geplanten Wohngebiet sind zur Beschattung der Besucherstellplatze sowie zur Griingestal-
tung der Aulienrdume — auch vor dem Hintergrund des zulassigen hohen Versiegelungsanteils
durch Stellpléatze, deren Zufahrten und die nicht Gberbaubaren Flachen der Tiefgaragen — ein
Pflanzgebot flr einen Baum auf privater Flachen festgesetzt worden sowie in den offentlichen
Verkehrsflachen und den als Verkehrsgrin gekennzeichneten Flachen die Anpflanzung von
Baumen vorgesehen. Dartiber hinausgehend ist aus genanntem Grund die Anpflanzung weite-
rer Baume im Bereich der privaten Frei-/ Grinflachen erwiinscht.

Dacher von Garagen, offenen Garagen und Carports sind dauerhaft zu begriinen.

6.6 Immissionsschutz

Um die Bewohner im Geltungsbereich des Bebauungsplanes vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen zu schitzen und gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse zu wahren, werden im Be-
bauungsplan an den Wohngebauden Larmpegelbereiche mit den entsprechend erforderlichen
Schallschutz- und BelilftungsmalRnahmen an den Fassaden (Fenster) festgesetzt.

Fur einen Teil der Gebaudefronten sind Larmpegelbereiche | - Il ermittelt worden; sie werden
bei einer konventionellen Bauweise und unter Beriicksichtigung der geltenden Warmeschutz-
verordnung automatisch erreicht und deshalb im Bebauungsplan nicht dargestellt.

Der geplante sudliche Baukdrper hat fir die sonstige Neubebauung eine erhebliche larmmin-
dernde Wirkung. Sofern er verzdgert bzw. nicht realisiert wird, sind die eingetragenen héheren
Larmpegelbereiche mal3geblich.

Zur Larmminderung im Bereich der dstlich an das Plangebiet unmittelbar angrenzenden Beliefe-
rungsrampe des Discounters reicht laut eines Nachtrags zum vorliegenden Immissionsgutach-
ten statt der zunadchst geplanten Einhausung die Herstellung einer 2 m hohen Larmschutzwand
auf der Nachbargrenze aus. Diese Losung fihrt nur an den beiden Ostgiebeln der geplanten

Reihenendh&user im WA3-Gebiet zu Einschrankungen wegen Uberhohter Larmwerte. Der bis-
herige Grundstickseigentimer will unabhangig von den sonstigen Neubaumaflnahmen diese
beiden Hausgruppen auf Dauer im Bestand halten und erklért sich zugunsten der 2 m-Wand
zum Verzicht auf 6ffenbare Fenster an den Giebelseiten bereit. Da planungsrechtlich die soge-
nannten gesunden Wohnverhaltnisse fir Raume sicherzustellen sind, die dem standigen Auf-
enthalt von Menschen dienen, schlie3t der Bebauungsplan fir diese grundsatzlich Fenster an
den betroffenen Fassaden aus — analog einer Grundrissgestaltung in Reihenmittelhdusern. Ne-
benrdume sind beziglich zu 6ffnender Fenster unproblematisch und somit in den Ostgiebeln
zuldssig (siehe textliche Festsetzungen). Die Herstellung der Larmschutzwand muss vor einer
Baugenehmigung erfolgen; zur Kostentiibernahme verpflichtet sich der Investor des Projekts
(Verursacher) im Stadtebaulichen Vertrag.
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Die Festsetzung zur Berticksichtigung der VDI-Richtlinie 3781, Teil 4 bei der Genehmigung von
Kaminen / Rauchschornsteinen dient der Sicherstellung einer Schornsteinhéhe tber First, wel-
che gemal BauO NRW nicht erfasst ist.

Den Schutz der benachbart geplanten Wohnbebauung vor Larm- und Geruchsbelastigungen
durch die geplante Kaffeerdsterei regeln Auflagen in der erteilten Baugenehmigung sowie deren
nachtraglich angeordnete Beurteilung im Hinblick auf die heranriickende Wohnbebauung.

6.7 Denkmalschutz / Archaologie
Bodendenkmale

Zur Sicherung mdoglicher Bodenfunde ist ein entsprechender Hinweis im Plan aufgenommen
worden.

7. Auswirkungen auf die Umwelt

Umweltbeschreibung / Umweltbewertung

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach 8 13 a Bau GB aufgestellt, da es
sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, der eine Grundflache von weniger
als 20.000 m2 aufweist. Eine flr die Anwendung des beschleunigten Verfahrens unzuléassige
Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH-Gebiet bzw.
Vogelschutzgebiete) ist ebenso ausgeschlossen wie die Begrindung der Zulassigkeit eines
UVP- pflichtigen Vorhabens nach Bundes- oder Landesrecht.

Auswirkungen auf den Menschen

Der Bebauungsplan sieht fur den Teilbereich des bisherigen Sportplatzes Auf der Horst eine
Neubebauung mit II- und lll- geschossigen Wohngeb&uden + Staffelgeschossen vor.

Aulerdem umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Wohngebaude als Bestandsbe-
bauung entlang des Bohlweges.

Zur Uberprifung der larmtechnischen Situation im Bebauungsplangebiet wurde ein larmtechni-
sches Gutachten durch die Ingenieurgesellschaft nts mbH in Munster erstellt (Offenlegung
Stand:12.05.09). Die immissionsschutzrechtliche Vertraglichkeit der auf das Bebauungsplange-
biet einwirkenden Larmimmissionen durch die umliegenden gewerblichen Nutzungen und des
Bahn- und StralRenverkehrslarms wurde untersucht. Die Wirkung der planungsbedingten Ver-
kehre (Tiefgaragenzufahrten) auf die bestehende Wohnnutzung im Bebauungsplangebiet wurde
ebenfalls betrachtet.

Gewerbelarm

Gewerbeldarm wirkt von den angrenzenden gewerblichen Nutzungen auf die vorhandene und
geplante Wohnbebauung des Bebauungsplangebietes ein. Als hauptsachliche Emittenten sind
die Nutzungen auf dem noérdlich angrenzenden Gewerbegebiet (Tankstelle, Schnellrestaurant,
Discounter) und die Auf3engastronomie am Bohlweg zu nennen. Andere gemafl TA-L&rm als
gewerblich eingestufte Nutzungen, wie etwa die Zahnarztekammer, spielen dagegen nur eine
untergeordnete larmtechnisch relevante Rolle. Die Beurteilung des Gewerbelarms erfolgt nach
der TA Larm. Als LarmschutzmalRnahme wurde gutachterlich zunéchst die Einhausung des An-
lieferbereiches des Discounters mit entsprechendem SchallddmmmalR erforderlich. Diese ist
aufgrund des Nachtrags zum Immissionsgutachten (Stand: 22.07.2009) aber nicht zwingend,
wenn die Uberschreitung der Richtwerte an den 6stlichen Hausgiebeln im WA3-Gebiet durch
geeignete MalRnahmen fir Aufenthaltsraume ausgeschlossen wird (siehe Punkt 6.6 dieser Be-
grindung).
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Unter Beriicksichtigung dieser MalRnahme ist ansonsten mit keinen Uberschreitungen des Im-
missionsrichtwertes nach TA Larm fur Allgemeine Wohngebiete (WA-Gebiet) an den geplanten
Wohngebauden zu rechnen.

Im Sinne des Erfordernisses gegenseitiger Ricksichtnahme gilt fur den Fall zukinftiger mogli-
cher baulicher - bzw. Nutzungsanderungen im Bereich des angrenzenden Gewerbegebiets der
unmittelbar angrenzende Wohnbereich als Ubergangsbereich. Die TA-Larm sieht bei einem ne-
beneinander von gewerblichen Nutzungen und Wohnnutzungen vor, dass die, fir die zum
Wohnen dienenden Gebiete geltenden Immissionsrichtwerte um einen geeigneten Wert erhoht
werden konnen, soweit das fur die gegenseitige Ricksichtnahme erforderlich ist. Im vorliegen-
den Fall kann dieser Wert zwischen den Immissionsrichtwerten von WA-Gebiet und MI-Gebiet
liegen. Der Stand der Larmminderungstechnik muss jedoch eingehalten werden (TA Larm 6.7
Gemengelagen).

An einem bestehenden Wohngebaude im Bebauungsplangebiet (Bohlweg 60) verbleibt eine
Uberschreitung des Immissionsrichtwertes fir die Nachtzeit von 40 dB(A) fur WA-Gebiete um
bis zu 2,2 dB(A).

Die nachtlichen Pegeliiberschreitungen am Bohlweg 60 sind jedoch nicht planungsbedingt und
ursachlich auf die summativen Larmemissionen durch die Tankstelle, Schnellrestaurant und die
AulRengastronomie zurtick zu fihren. Zu bertcksichtigen ist hierbei jedoch, dass die Aul3en-
gastronomie nach dem Runderlass Freizeitlarm des Ministeriums fir Umwelt, Naturschutz,
Landwirtschaft, und Verbraucher(MUNLV) NRW vom 23.10.06 (V-5 — 8827.5) zu beurteilen ist
und die TA Larm nur hilfsweise herangezogen wird. Nach dem Runderlass gilt eine verlangerte
Tageszeit fiur die AuRengastronomie bis 24:00 Uhr. Die Aussengastronomie wird nach 24:00
Uhr nicht betrieben. Diese Emissionen kdnnen fiir die Beurteilung der Nachtzeit unberticksich-
tigt bleiben. Die alleinige Betrachtung der Larmemissionen der Tankstelle und Schnell-
Restaurant fuihrt zu keinen Richtwertliberschreitungen.

Bahn- und StraBenverkehrslarm

Die Larmwirkungen durch den Umgebungslarm auf die Wohn- und Gewerbebebauung im Be-
bauungsplangebiet werden nach der DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz im Stadtebau“ beurteilt.
Als dominante Larmquellen wirken der Stral3enverkehrslarm des Bohlweges und der Bahnlarm
von der sidostlich angrenzenden Bahntrasse auf das Gebiet ein. Der Gewerbelarm wird beim
Umgebungslarm ebenfalls berticksichtigt. Er ist in diesem Zusammenhang jedoch nur von
nachrangiger Bedeutung. Hohe bis sehr hohe Larmimmissionen sind an den Gebauden entlang
der Verkehrswege zu erwarten. An den Fassaden der Gebaude, die den Verkehrswegen zuge-
wandt sind, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur WA- bzw. MI- Gebiete erheblich
Uberschritten. An der larmabgewandten Fassade werden die Orientierungswerte fiir den Tag
zumeist eingehalten. Die Gebaude entlang der Verkehrswege schirmen auch die dahinter lie-
gende Bebauung vor den Larmemissionen der Verkehrswege ab. Die Orientierungswerte fur die
Nacht sind aufgrund des hohen Schutzes der Nachtruhe 10 dB(A) niedriger als flr den Tag. Die
Larmpegel des Bahnlarms sind Tag und Nacht etwa gleich hoch. Das fiihrt dazu, dass trotz
grof3flachiger Einhaltung der Orientierungswerte am Tage, diese in der Nacht groR3raumig im
Plangebiet Uberschritten werden. Zum Schutz der Wohn- und Gewerbenutzung vor dem Umge-
bungslarm werden Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ an den Ge-
bauden festgesetzt. Insbesondere fur Schlaf- und Kinderzimmer sind fur eine ausreichende Be-
luftung schallgedammte Liftungen vorzusehen.

Planungsbedingter Larm

Der Larm durch die Quell- und Zielverkehre zum Plangebiet (Tiefgaragenzufahrten) wurde im
Gutachten untersucht. Er liegt deutlich unter den Immissionsrichtwerten nach TA Larm. Die ge-
genuber der Offenlegung des Bebauungsplans erweiterten unterbaubaren Flachen fur beide
Tiefgaragen tragt nachweislich zu keiner nennenswerten Verschlechterung der Situation bei.
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Elektromagnetische Felder

Sobald ein Oberleitungssystem stromdurchflossen ist, entsteht konzentrisch um diese Leitungs-
konfiguration ein magnetisches Wechselfeld mit Netzfrequenz (bei der DB mit 16,7 Hz). Es ist
linear stromabhangig und folgt somit in gleichem MalRe den bahntypisch starken, kurzzeitigen
Stromschwankungen im Oberleitungsnetz. Ein Vergleich mit den von der WHO (Weltgesund-
heitsorganisation) bzw. dem EU-Rat empfohlenen sowie in der 26. Verordnung zum Bundes -
Immissionsschutzgesetz festgelegten Grenzwerten zeigt, dass selbst unmittelbar unter der
Oberleitung — auch auf stark frequentierten Strecken — die Grenzwerte eingehalten werden.
Durch die quadratische entfernungsabhangige Abnahme sind in der Nachbarschaft einer elektri-
fizierten Strecke die magnetischen Felder (selbst die kurzzeitig, betriebsbedingten Spitzenwer-
te) schon so stark abgesunken, dass sie selbst fur schutzbedirftige Personengruppen keine
Beeintrachtigung darstellen.

Nach dem aktuellen medizinisch / wissenschaftlichen Erkenntnisstand ist eine gesundheitliche
Beeintrachtigung durch magnetische Felder der am Standort entstehenden GrolRenordnung
nicht zu befirchten.

Erschiitterungen

Aufgrund der Néhe des Plangebietes zum angrenzenden Bahnbetrieb sind Erschitterungen
zwar in erkennbarer Situation vor Ort und in vergleichbaren Fallen im Stadtgebiet nicht erkenn-
bar, sie sind aber auch nicht auszuschlieen. Deshalb wird im Plan unter Hinweise erwahnt,
dass bei der Ausfihrung der Hochbauten mdgliche Erschitterungen aus dem Bahnbetrieb in
Abhéangigkeit vom Baugrund nach dem Stand der Technik zu berticksichtigen sind.

Boden

Bereits im Ist- Zustand sind die Boden des Plangebietes bereits versiegelt, bebaut bzw. in An-
spruch genommen. Da es sich um die Wiedernutzung eines innerstadtischen Bereiches han-
delt, entspricht die Planung der Bodenschutzklausel des § 1a Absatz 2 BauGB.

Wasser

Oberflachengewdasser sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Aufgrund der Planung einer Tiefgarage ist davon auszugehen, dass das Bauwerk in das
Grundwasser einbindet. Fur das weitere Verfahren sind daher von der Unteren Wasserbehdrde
folgende zu beachtende Voraussetzungen formuliert worden:

Die ins Grundwasser einbindenden Bereiche (Keller / Tiefgaragen) sind wasserundurchlassig
herzustellen. Einer stdndigen Grundwasserabsenkung zur Trockenhaltung der Keller / Tiefgara-
ge wird nicht zugestimmit.

Zur Beurteilung der bauzeitlichen Grundwasserabsenkung ist der Unteren Wasserbehorde im
weiteren Verfahren ein hydrogeologisches Gutachten oder eine hydrogeologische Beurteilung
vorzulegen.

In Abhangigkeit von den zu erwartenden Wassermengen und der Auswirkung der Absenkung
auf die Umgebung (Bebauung, Bepflanzung etc.) ist dann zu Uberprifen,

ob die Wasserhaltung als eine erlaubnisfreie Grundwasserbenutzung gemaf 8 33 WHG anzu-
sehen ist, oder

ob gemaR 88 2, 3 und 7 ein Antrag auf wasserrechtliche Erlaubnis zu stellen ist.
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Die Erlaubnis wird ggf. nur unter Berlcksichtigung besonderer Auflagen zur Reduzierung des
Grundwassereintritts in die Baugrube erteilt.

Eine frihzeitige Abstimmung der konkreten Mafihahmen, die im Zusammenhang mit einer bau-
zeitlichen Grundwasserabsenkung erforderlich werden, ist sinnvoll.

Klima / Luft

Hinsichtlich des Stadtklimas ist das Plangebiet aufgrund der Versiegelung und Bebauung so-
wohl im Ist- Zustand als auch nach Realisierung der Planung als Teil der innerstadtischen War-
meinsel einzustufen. Die fiir eine passive oder aktive Solarenergienutzung erforderliche Std-
ausrichtung der neu geplanten Gebéaude ist weitgehend gegeben.

Ausgangssituation Luftschadstoffe

Hinsichtlich der Luftschadstoffe ist von einer siedlungsraumtypischen Hintergrundbelastung
auszugehen. Die Verkehrszahlen am Bohlweg liegen gemalR den Angaben im Larmgutachten
bei DTV 5.100 Kfz mit einem Lkw-Anteil von 2,1 %. Zur Einordnung der bestehenden Schad-
stoffbelastungen mit Schwebstaub (PM10) bzw. Stickstoffdioxid (NO2) werden Erkenntnisse
aus dem Bericht ,Aktionsprogramm Umwelt und Gesundheit Nordrhein-Westfalen (APUG) he-
rangezogen. Demnach ist erst bei einem weitaus héheren Verkehrsaufkommen mit Schadstoff-
belastungen im Bereich der Grenzwerte oder sogar Uber den Grenzwerten der 22. BImSchV zu
rechnen (beispielsweise 16.000 Kfz/ Tag bzw. 1.800 Schwerlastverkehrs- Kfz/ Tag bei offener
Bebauung und guter Durchluftung des Strallenraumes und ca. 6.000 Kfz/ Tag bzw. 500
Schwerlast- Kfz/ Tag bei geschlossener Bebauung und Bauabstanden zwischen 12 m und 16
m).

Demnach kann davon ausgegangen werden, dass die Schadstoffbelastung der Luft im Bestand
innerhalb der Grenzwerte der 22. BImSchV liegt.

Geruchsbelastigungen durch die Wohnbebauung

In neuen Wohngebieten werden wieder verstarkt Holzfeuerungen installiert. Die gesetzlichen
Anforderungen an die Hohe der Rauchschornsteine reichen haufig nicht aus, die Rauchabgase
in den freien Luftstrom Uberdach abzuleiten. Die Folge ist, dass die Rauchabgase zwischen die
Gebaude gedrickt werden. Da im vorliegenden Bebauungsplangebiet viele R&ume mit LUf-
tungseinrichtungen zu versehen sind (mit entsprechenden Luftwechselraten in den Raumen),
kann dies zu verstarkten Geruchsbelastigungen in den Gebauden fuhren.

Es ist eine entsprechende textliche Festsetzung zur Berlcksichtigung der VDI Richtlinie 3781
Teil 4 ,Heizen mit Holz" und die Bestimmung der Schornsteinhthe getroffen worden.

Kaffeerosterei

Im siddstlich an das Wohnquartier angrenzenden Gebiet ist die Einrichtung eines Cafés mit
Kaffeerosterei vorgesehen.

Fur die Abluft des Rdostereibetriebs ist gemal Baugenehmigung ein Schornstein mit einer Min-
dungshdhe von mind. 13 m Uber Flur zu errichten, das senkrechte Abstromen des Abgases darf
nicht durch eine Abdeckung behindert werden. AuRerdem bestehen Vorgaben bezlglich des
Staubaustrittes. Die Miindungshdhe Uberschreitet damit die zuldassigen Traufhéhen der umge-
benden Wohngebaude. Die geplante Kaffeertsterei liegt Ostlich und damit aul3erhalb der
Hauptwindrichtung fir die geplante Wohnbebauung.
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Kulturgiiter und sonstige Sachgiiter

Bau- oder Bodendenkmaéler sind im Bebauungsplangebiet nicht vorhanden bzw. bekannt. Hin-
sichtlich der nicht auszuschlieBenden Entdeckung von Bodendenkmalern o. &. erfolgt ein ent-
sprechender Hinweis im Bebauungsplan. Der Sportplatz als Sachgut wird ohne direkten Ersatz
Uberplant, die sportliche Nutzung wird auf andere Flachen verlagert.

Pflanzen und Tiere / biologische Vielfalt

Aufgrund der bestehenden Versiegelung und Bebauung des Plangebietes finden sich Grin-
strukturen im Wesentlichen entlang des Sportplatzes (Westseite: Laubbaume mit Bodende-
ckerunterwuchs, Ostseite: geschnittene Hainbuchenhecke, im Siiden Begriinung des Zaunes),
des Weiteren in den Garten sudlich der Wohngebaude am Bohlweg. Die biologische Vielfalt im
Sinne von Artenvielfalt der Pflanzen und Tiere und Lebensraumvielfalt ist im Plangebiet aul3erst
gering. Durch die Neubebauung wird die Entfernung der Geholze entlang des Sportplatzes er-
forderlich. Hierbei handelt es sich grundsatzlich um einen Eingriff in Natur und Landschaft, ein
formaler Ausgleich erfolgt jedoch nicht, da dieser Eingriff aufgrund der Regelung des 8§ 13 a
Abs. 2 Nr. 4 als zul&ssig gilt.

Auf der Ostseite der neuen Wohnbebauung sind zur Beschattung der Besucherstellplatze sowie
zur Gringestaltung der AuBenrdume Pflanzgebote flir Baume festgesetzt worden bzw. in offent-
licher Verkehrsflache / Verkehrsgriin vorgesehen. Im Bereich der geplanten Stellplatze an der
StrafRe Auf der Horst sind, unter Berlicksichtigung vorhandener Leitungen, erganzende Baum-
pflanzungen vorgesehen. Darliber hinausgehend ist von weiteren Baumpflanzungen auf den
privaten Frei-/ Grinflachen auszugehen.

Die Gehdlze entlang des Bahndammes sidlich und 6stlich angrenzend an das Plangebiet sind
als schutzwirdige Biotope in die Stadtbiotopkartierung aufgenommen worden. Da der Bahn-
damm auRerhalb des Bebauungsplangebietes liegt, besteht keine direkte Gefahrdung der Ge-
hélzbiotope.

Landschaft

Fur die vorliegende Planung ist aufgrund der innerstadtischen Lage das Ortsbild relevant. Wie
unter Punkt Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt beschrieben, stellt die Entfernung der Ge-
holze entlang des Sportplatzes einen Eingriff in Natur und Landschaft dar, fir den jedoch auf-
grund der Regelungen des 8§ 13 a kein formaler Ausgleich erfolgt. Als Verminderungsmaf3nah-
men sind die Begrinung der Stellplatze sowie die Gestaltung der privaten Frei-/ Grinflachen,
die nicht weiter formal geregelt wird, zu berlicksichtigen.

Die geplante Wohnbebauung wird sich optisch in die Umgebung mit der bestehenden Wohn-
und Gewerbebebauung einfiigen. Grundsatzliche negative Auswirkungen auf das Ortsbild sind
nicht zu erwarten.

Wechselwirkungen / Zusammenfassung

Wechselwirkungen werden, soweit relevant, bei den einzelnen Schutzgutern genannt. Der Be-
bauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach 8§ 13 a Bau GB aufgestellt, da es sich um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt, der eine Grundflache von weniger als
20.000 m2 aufweist. Eine fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens unzulassige Beein-
trachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzguter (FFH- Gebiet bzw. Vo-
gelschutzgebiete) ist ebenso ausgeschlossen wie die Begrindung der Zulassigkeit eines UVP-
pflichtigen Vorhabens nach Bundes- oder Landesrecht.

Der Eingriff in Natur und Landschaft, der im Wesentlichen in der Entfernung der Gehdlze ent-
lang des Sportplatzes besteht, gilt bereits vor der Anderung des Bebauungsplanes aufgrund der
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Regelung des 8§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 als zuléssig, so dass kein Ausgleich erfolgt. Auf der Ostseite
der neuen Wohnbebauung sind zur Beschattung der Besucherstellplatze sowie zur Griingestal-
tung der AuRenrdume Pflanzgebote fir Baume festgesetzt worden. Im Bereich der geplanten
Stellplatze an der Stral3e Auf der Horst sind, unter Berucksichtigung vorhandener Leitungen,
ergdnzende Baumpflanzungen vorgesehen. Dariiber hinausgehend ist von weiteren Baum-
pflanzungen auf den privaten Frei-/ Grunflachen auszugehen.

Als dominante Larmquellen wirken der StraRenverkehrslarm des Bohlweges und der Bahnlarm
von der sudostlich angrenzenden Bahntrasse auf das Gebiet ein. An den Fassaden, die den
Verkehrswegen zugewandt sind, werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fur WA- bzw.
MI-Gebiete erheblich Uberschritten. Zum Schutz der Wohnnutzung vor dem Umgebungslarm
werden Larmpegelbereiche nach DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* an den Gebéauden fest-
gesetzt. Insbesondere fur Schlaf- und Kinderzimmer sind fir eine ausreichende Beliftung
schallgedammte Lufter vorzusehen.

Der von gewerblichen Verursachern ausgehende Larm flhrt, unter der Beriicksichtigung der im
Larmgutachten beschriebenen aktiven LarmschutzmalRnahme auf der Belieferungsrampe, an
der ostlichen Grenze des Wohngebietes zu keinen schadlichen Umwelteinwirkungen im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes. Die Larmimmissionen sind mit der geplanten Wohnnut-
zung vertraglich.

Zum Schutz der angrenzenden Wohnbebauung vor Gewerbelarm ist die Einhausung des Anlie-
ferungsbereichs an der 6stlichen Grundstiicksgrenze im Stadtebaulichen Vertrag zu regeln.

Zur Vermeidung von Rauchabgasen innerhalb des neuen Wohngebietes aufgrund von verstarkt
eingesetzten Holzfeuerungen in Wohngebauden wird mit einer textlichen Festsetzung im Be-
bauungsplan geregelt, dass Rauchschornsteine nach der VDI-Richtlinie 3781 ,Heizen mit Holz"
dimensioniert werden mussen.

Wechselwirkungen werden, soweit relevant, bei den einzelnen Schutzgitern genannt.

Weitere Umweltaspekte sind von der Planung nicht erheblich betroffen.

8. Flachenbilanz

Plangebiet gesamt 1.13 ha 100 %
Offentliche Verkehrsflache 0.12 ha 11 %
Private Verkehrsflache 0.10 ha 9 %
Bauflachen (WA) 0.91 ha 80 %
davon anteilige geplante Neubebauung 0.68 ha 60 %

9. Gesamtabwagung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 522: Ostlich Auf der Horst / sudlich Bohlweg wird
eine stadtebauliche Nachverdichtung in einem bestehenden Innenstadtquartier vollzogen, die
stadtebaulich und 6kologisch vertretbar ist. Sie folgt dem im Baugesetzbuch verankerten Gebot
des sparsamen Umganges mit Grund und Boden und des Vorranges der Innenentwicklung.

Zur Wahrung von Entwicklungsmdglichkeiten der Nutzungen und Baulichkeiten im angrenzen-
den Gewerbegebiet sind Teile der Neubebauung als Ubergangsbereich im Sinne eines Misch-
gebietes und des Gebotes gegenseitiger Riicksichtnahme zu betrachten.

Bl ) vonsTER | Begrindung / Seite 17 von 18



Amt fir Stadtentwicklung . Bebauungsplan Nr. 522:
| Stadtplanung Ostlich Auf der Horst / sudlich Bohlweg

Verkehrsplanung

Die durch Schallimmissionen, insbesondere von der Bahnlinie ausgehenden Beeintrachtigun-
gen des geplanten Wohngebietes sind Uber die schallmindernde Wirkung des stdlichen Bau-
korpers, durch passive LarmschutzmalRnahmen an den Geb&auden und die Einhausung der Be-
lieferungsrampe an der dstlichen Plangebietsgrenze zu kompensieren.

Das durch die Neubebauung erzeugte Verkehrsaufkommen kann durch das bestehende Stra-
Rennetz aufgenommen werden. Gleichwohl wird wegen der heute schon bestehenden Belas-
tung der Stral3e Auf der Horst durch den ruhenden Verkehr durch eine abschnittsweise Verbrei-
terung der Verkehrsflache zugunsten einer Parkbucht eine Entlastung herbeigefihrt.

Der bauliche Eingriff setzt die laut Baugesetzbuch eroffnete Mdglichkeit der baulichen Nachver-
dichtung (8 13 a BauGB) um.

Der Versiegelungsgrad des Bestandes wird unwesentlich verandert, der der Neubauflache ge-
genuber der Bestandssituation einer fast vollstandigen Flachenversiegelung verringert. Gleich-
wohl entféllt pragender Baumbestand und ist eine relativ hohe Flachenversiegelung unter Aus-
schopfung der Mdglichkeiten der BauNVO zuldssig. Zur Kompensation ist deshalb die Unter-
bringung des Uberwiegenden Anteils des ruhenden Verkehrs in Tiefgaragen, die Dachbegri-
nung von Carports und Garagen sowie die Anpflanzung neuer B&dume an den Verkehrsflachen
vorgeschrieben.

Die entstehende Bedarfsdeckung an Kinderspielflachen erfolgt durch flankierende Festsetzun-
gen im Baugenehmigungsverfahren und durch eine zum Platz aufgeweitete Gemeinschaftsfla-
che.

AusgleichsmalRnahmen sind gemaf § 13 a BauGB nicht erforderlich.

10. Kosten und Beitrage
Alle entstehenden Kosten sind maflinahmebedingt.

Die Finanzierung der maf3nahmebedingten Kosten und Folgekosten werden vom Investor, der
TWG Telgte getragen. Einzelheiten der Durchfihrung werden bis zum Satzungsbeschluss im
Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Miinster und der TWG Telgte geregelt.

11. Realisierung der Planung / DurchfuhrungsmafBnahmen

Zwischen der Stadt Minster und der TWG Telgte wird ein Stadtebaulicher Vertrag geschlossen,
in dem die Realisierung der Vorhaben- und ErschlieBungsmalinahmen geregelt wird. Die TWG
Telgte verpflichtet sich u. a. zur Herstellung der 6ffentlichen und privaten ErschlieBungsanlagen
auf eigene Kosten einschlief3lich der Verbreiterung der Stral3e Auf der Horst fur die Anlegung
von Langsstellplatzen.

Diese Begrundung dient gemaf § 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zu
dem durch den Rat der Stadt Miinster am 30.09.2009 als Satzung
beschlossenen Bebauungsplan Nr. 522: Ostlich Auf der Horst / sudlich
Bohlweg.

Minster, 08.10.2009

Tillmann (L.S.)
Dr. Tillmann
Oberblrgermeister
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