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1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Die Nutzung der Flache — westlich des ,Germania-Campus” und sitdlich des heutigen DJK-
Sportzentrums — ist heute durch heterogene gewerbliche Nutzung gekennzeichnet. Die
Gewerbebetriebe befinden sich im Wesentlichen in einer zentralen Senke mit mehr als 4 m
Differenz zum Umgebungsniveau. Die dort angesiedelten Gewerbetreibenden haben bzw.
werden in absehbarer Zeit ihre Betriebe verlagern, so dass die Flache zur stadtebaulichen
Entwicklung ansteht und verduf3ert werden kann. Ziel der Stadt Munster ist es, in dieser
zentralen, gewachsenen Struktur weitere Wohnbebauung zu schaffen und damit den Bedarf an
innerstadtischem Wohnen weiter decken zu kdnnen.

Die stadtebauliche Planung dieser Flache wirft eine Reihe von Problemen — wie z. B. Altlasten
und Larmschutz — auf. Zur Herstellung der stadtebaulichen Ordnung sind diese Fragestellungen
im Rahmen eines geordneten Bebauungsplanverfahrens abzuhandeln.

Der Rat der Stadt der Minster hat am 24. Juni 2009 den Aufstellungsbeschluss zum
Bebauungsplan Nr. 529 gefasst. Die unmittelbar an den ,Germania-Campus” angrenzende
Lage des Gelandes, die im Suden vorhandene Wohnbebauung und die integrierte Lage im
Stadtteilgefige neben seiner raumlichen Néahe zum Zentrum der Stadt Mlnster legen es nahe,
die heute ungeregelte gewerbliche Struktur einer angemessenen Nutzung zuzufuhren. Das
stadtebauliche und stadtgestalterische Ziel ist es, hochwertiges innerstadtisches Wohnen zu
etablieren und damit die westlich und sudlich angrenzenden Wohnquartiere zu erganzen. Im
Sinne der Innentwicklung ist die Konversion von Gewerbebrachen mit ausreichend vorhandener
Infrastruktur einer Ausweisung von Neubaugebieten auf der griinen Wiese vorzuziehen.

Der Bebauungsplan umfasst die Flache fir die Ansiedlung von ca. 15 Einfamilienhausern und 6
Stadtvillen, die im Plangebiet festgesetzte private Grinflache, die Larmschutzeinrichtungen,
den Spielplatz und auch die ErschlieBungsanlagen. Die Anzahl der Wohneinheiten ist aufgrund
politischen Beschlusses auf 35 begrenzt; sofern in zwei Stadtvillen Seniorenwohnungen
entstehen, durfen insgesamt maximal 50 Wohneinheiten im Neubaugebiet geplant werden.

Die Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes schlieBen sowohl das o6ffentliche
Verkehrswegenetz als auch die privaten Verkehrsflachen ein. Der Anschluss an das o6ffentliche
Verkehrsnetz Uber den Koburger Weg und den Dorpatweg wird durch Anbindung an
ausgewiesene Offentliche Verkehrsflachen gesichert. Im Zuge der Realisierung des
Wohngebietes wird der vorhandene Abschnitt des Koburger Weges (einschlielich des
Knotenpunktes der querenden Radwegtrasse / Dorpatweg) tUberplant und neu gestaltet.

2.  Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:

*  durch die Flachen der DJK-Sportanlage im Norden

e durch die landwirtschaftlich genutzten Flachen und die fiir die Kleingartenanlage im
Westen

e durch die Flachen des privaten Parkplatzes des ,Germania-Campus” im Stden sowie

e durch die offentliche Ful3- und Radwegeverbindung entlang des ,Germania-Campus” im
Osten.

Innerhalb des Plangebietes liegen die folgenden Grundstiicke:
Gemarkung Muinster,

Flur 71, Teile der Flurstlicke 402, 732,

Flur 72, Flursticke 218, 220-222, Teile der Flurstiicke 52, 217, 252.

B A vonisTeR | Begriindung / Seite 3 von 33



Amt flr Stadtentwicklung . . Bebauungsplan Nr 529
[ ] Stadtplanung Ostlich Koburger Weg / sudlich DIK-Sportgelande /
Verkehrsplanung westlich Germania-Campus

Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ist im Plan durch einen grauen Farbstreifen
bezeichnet.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Bestehendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan weist den Geltungsbereich des Bebauungsplans als Grinflache aus
und kennzeichnet diese mit dem Symbol fir ,Mulldeponie / Abfall* sowie Ausweisung fiir einen
Spielbereich der Kategorie A.

Der Flachennutzungsplan wird zu gegebener Zeit gemal § 13 a, Abs. 2, Nr. 2, im Wege der
Berichtigung angepasst werden.

Einen Bebauungsplan gibt es fur das Plangebiet bisher nicht. Im Suden ragt der neue
Bebauungsplan in die Plane 121, 328 und 439 hinein, dabei handelt es sich im Wesentlichen
um eine Uberplanung des Koburger Weges. Aufgrund der bestehenden Bebauung (gewerbliche
Nutzung, Lagerplatz) sowie der in den letzten Jahren realisierten Entwicklung des
Wohnquartiers westlich Prins-Claus-Kazerne und ,Germania-Campus” im Umfeld wird das
Bauleitplanverfahren gemaf 8§ 2 (1) i. V. m. 8 13a BauGB als MalRnahme der Innenentwicklung
durchgefunhrt.

Erganzend dazu wird zwischen der Stadt Munster und dem Investor ein Stadtebaulicher Vertrag
geschlossen, welcher u. a. die Ubernahme mafinahmenbedingter Kosten und die kostenfreie
Ubertragung kiinftiger offentlicher Flachen regelt.

4. Raumliche und strukturelle Situation

4.1 Lage und visuelle Pragung

Das Plangebiet befindet sich zentrumsnah, ca. 1,1 km nérdlich vom Stadtkern Miinster entfernt.
Es ist angebunden an die Grevener StraBe und wird begrenzt durch den ,Koburger Weg", die
DJK-Sportanlage und das Quartier des ,Germania-Campus”. Der im Westen unmittelbar
angrenzende Landschaftsraum ist gekennzeichnet durch seine landwirtschaftliche Nutzung
bzw. seine Nutzung als Kleingartenanlage.

Seine heterogene Pragung erfahrt das Gebiet — neben den Auswirkungen der gewerblichen
Nutzung — durch die unstrukturierte Anordnung der Gebaude der unterschiedlichen
Gewerbetreibenden (Holzhandel, Gerlstbau, etc.) sowie die massive mehrgeschossige
Bebauung des ,Germania-Campus” im Osten mit den vorgelagerten Stellplatzanlagen.

Das Gelande hat eine zentrale Senke von ca. 4 m Tiefe und steigt darlber hinaus im Mittel von
Nord nach Sud um ca. 1 m an, ebenso von West nach Ost.

Im Bebauungsplan sind u. a. Art und MaR der baulichen Nutzung, die Uberbaubare
Grundstucksflache, und die Verkehrsflachen festzusetzen. Diese Zielsetzung kollidiert nicht mit
den Ausweisungen in einem Landschaftsplan, da sich das Plangebiet nicht in einer durch einen
Landschaftsplan ausgewiesenen Flache befindet, sondern nur im Randbereich an die Grenzen
des Geltungsbereiches des Landschaftsplans Nr. 2 ,Nordliches Aatal und Vorbergshugel* —
Stand: 09.10.2009 heranreicht. Das Plangebiet ist im Zielkonzept Naturraum als Siedlungsraum
beschrieben. Dabei ist auf den hier anstehenden Minsteraner Kiessandriicken mit seiner
herausragenden geologischen und hydrologischen Bedeutung Ricksicht zu nehmen.
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4.2 Nutzungsstruktur im Gesamtkontext der naheren Umgebung

Die Struktur der naheren Umgebung ist heterogen. Sie wird durch Wohnen gepragt, allerdings
weist sie auch starke Elemente von Dienstleistung, Gewerbe, Sport und Freizeit und die 6rtliche
Nahversorgung auf.

Im Norden wird das Plangebiet begrenzt durch das DJK-Sportzentrum mit seinen vielfaltigen
sportlichen Angeboten (Sportbad und Sportanlage).

Westlich des Plangebietes befinden sich Kleingarten und landwirtschaftliche Nutzflache.

Im Siden wird das Plangebiet begrenzt durch den privaten Stellplatzbereich, der dem
.Germania-Campus” zugehorig ist, und die daran anschlieRende Wohnbebauung stdlich des
Dorpatweges. Diese Bebauung ist durchsetzt von unterschiedlichen Gewerbebetrieben. Diese
Bebauung ist in der Regel viergeschossig. Angrenzend befindet sich eine Vielzahl von
Angeboten an unterschiedlichsten Dienstleistungs- und Einzelhandelsflachen, sowohl fir den
kurzfristigen als auch fur den langfristigen Bedarf.

Unmittelbar Ostlich des Plangebietes liegt der ,Germania-Campus”. Dieser ist gepragt durch
seine massive groRtenteils finfgeschossige und in hohem MaRe verdichtete Bebauung. Er
umfasst neben der Funktion ,Wohnen“ ein umfangreiches Angebot an Dienstleistungen
(Arztehaus, Pflegdienst, Versicherung, Wirtschaftspriifer, etc. und Einzelhandelsflachen, sowohl
fur den kurzfristigen als auch fur den langfristigen Bedarf, Mébelhaus, Discounter etc., ein
Hotelbetrieb und weitere Gewerbetreibende und Dienstleistungsunternehmen).

Der Koburger Weg im Westen schafft den Ubergang zwischen den beschriebenen baulichen
Nutzungen und der freien Landschaft. Die aufgeflhrten vielfaltigen Strukturen noérdlich, 6stlich
und sidlich des Plangebietes sind insgesamt als heterogen zu bewerten. Die vorhandene
Nutzung im Bebauungsplangebiet wurde wegen ihres eindeutigen Charakters als faktisches
Mischgebiet eingestuft.

4.3 Nutzungsstruktur im Plangebiet

Es werden unterschiedliche gewerbliche Tatigkeiten in den Hallen und Gebauden
vorgenommen. Diese Flachen werden u. a. genutzt durch einen Holzhandel, einen Geristbauer
und zum Zwecke einer temporaren Lagerung.

5. Planungsziele

Die beabsichtigte Nutzung dieser Flache fur den Wohnungsbau entspricht in besonderer Weise
den stadtentwicklerischen Zielen der Stadt Munster.

Die suboptimale und nicht verdichtete Nutzung der Gewerbebrache kann beseitigt werden und
Wohnbebauung sich an dieser Stelle einfiigen (siehe hierzu auch Punkt 6.9).

Durch Bereitstellung eines ausreichenden Angebotes an Wohnbauflachen soll der zu
beobachtenden ,Stadt-Umland-Wanderung” entgegengewirkt werden. Insbesondere sollen
Flachen fir den Wohnungsbau, vor allem fir jingere Familien, geschaffen werden und zwei
Gebéude als ,Seniorenwohnungsanlagen“ genutzt werden. Das Wohnangebot in der zentralen
Lage Minsters wird damit insbesondere fiir junge Familien und Senioren erweitert und
attraktiver. Darlber hinaus soll die Planung zur Nutzungsmischung der Wohnformen beitragen.
Diese Planung bertcksichtigt daher in besonderem MaRe die Ubergeordneten Ziele einer
strukturierten Innenentwicklung.
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5.1 Ubergeordnete Ziele

Aus ordnungsrelevanten Gesichtspunkten hat die Stadt Minster die Intention, diese Flache
aufzuwerten und die dort vorhandenen gewerblichen Nutzungen in geeignetere
Gewerbegebiete anzusiedeln. Hierbei sind vorrangig die Erweiterung und der Lickenschluss
der gewachsenen Umgebungsstruktur mit dem Ziel der Realisierung eines Wohngebietes unter
Beachtung der baulichen Dominanz des ,Germania-Campus* zu verfolgen.

Demnach unterliegt das stadtebauliche Konzept den folgenden stadtentwicklerischen Zielen:

. hochwertige, zentrumsnahe Bauflachen flir Wohnnutzung bereitzustellen,

» die Entwicklung von mindergenutzten Flachen zum Wohnen vorzusehen, zur Vermeidung
der Zersiedlung des Landschaftsraums an anderer Stelle,

» die gewachsenen Strukturen aufzugreifen und weiterzuentwickeln,
e ein innerstadtisches Angebot von naturnahem Wohnen zu schaffen.
5.2 Konkrete Zielsetzungen

Die geplante Wohnbebauung soll nachhaltig den Anforderungen an innerstadtischem,
neuzeitlichem sowie innovativem Wohnen entsprechen. Sie soll dartiber hinaus in 6kologischer
Bauweise und unter Berucksichtigung regenerativer Energieformen hergestellt werden.
Demnach soll der stadtebauliche Entwurf sowohl eine verdichtete solarorientierte Struktur als
auch verschiedene Wohnformen - sowohl freistehende Einfamilienhauser als auch
Wohnungsgeschossbau — erméglichen und so neben den jungen Familien auch der &lteren
Generation angemessenen Wohnraum bieten.

Durch geeignete MalRRhahmen soll innerhalb des Plangebietes trotz der vorhandenen
Gemengelage und der unterschiedlichen Immissionsquellen des Umfeldes ,,Gesundes Wohnen*
gewahrleistet werden.

Die Sanierung der durch die Gewerbetreibenden belasteten und verunreinigten Béden soll im
Zuge der Realisierung erfolgen, ebenso wie die Angleichung des Gelandeniveaus auf die heute
in der Umgebung vorhandene Hohensituation.

Die Anbindung des Plangebietes durch den Dorpatweg zur Grevener Straf3e hin wird durch den
Ausbau des Koburger Weges gewahrleistet. Dieser Ausbau erfolgt unter Beachtung der
vorhandenen Baumstrukturen und der Kleingartenanlage in behutsamer Art und Weise.
Dadurch wird ebenso die fuBlaufige Anbindung von Westen ins Plangebiet hinein erreicht und
zum Osten eine neue fulllaufige Anbindung geschaffen mit dem Ziel der Verknipfung mit dem
vorhandenen Wohnumfeld.

6. Inhalte des Bebauungsplans

6.1 Grundziuge der Planung

Entsprechend den vorgenannten Planungszielen werden die Grundziige der Planung erreicht
durch:

» die Ausweisung fur die Art der baulichen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA),

« die Ausweisung der zulassigen Grundflachenzahl (GRZ 0,2-0,4), um die Uberbauung der
Grundstucksflache zu definieren,

e die Festlegung von differenzierten Geschossflachenzahlen (GFZ 0,3-1,2),
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« die Ausweisung von Baufenstern zur Definition von Uberbaubaren Grundstiicksflachen,
« die Ausweisung von privaten und offentlichen Verkehrsflachen,

e die Ausbildung und Festlegung von Gebaudehdhen (Bereich A, B, C, D1, D2 und E) zur
Abschirmung von vorhandenen Larmquellen,

« die Realisierung des Bereichs B frilhestens nach Rohbaufertigstellung des Bereichs D2
(notwendige larmabschirmende Wirkung als bedingte Festsetzung).

6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung
6.2.1 Nutzungsart(en), Nutzungsdichte
Art der baulichen Nutzung

Den Forderungen der Ubergeordneten Ziele nachkommend, sieht der Bebauungsplan die
Entwicklung einer innerstadtischen Flache als Allgemeines Wohngebiet vor. In diesem liegt der
Bedarf an Nutzung fur verdichtetes Wohnen (Bereiche C, D, E; auch mdglich mit
Seniorenwohnungen) und der Bereich fir freistehende Einfamilienh&user (Bereiche A und B).

Hierbei ist sowohl die Einbindung in die gewachsene Umgebungsstruktur und in den
angrenzenden Naturraum sowie die innerstadtische Lage mit entsprechend hochwertigen
Bauflachen bei der Formulierung der baulichen Nutzung und Gestaltung berlicksichtigt worden.

Maf der baulichen Nutzung

Zum MalR der baulichen Nutzung werden sowohl die Grundflachenzahl als auch die
Geschossflachenzahl und die Geschossigkeit bestimmt.

Die festgesetzte Grundflachenzahl im gesamten Plangebiet betragt 0,2-0,4. Die gewahlte
Grundflachenzahl entspricht somit dem Wert gemalf BauNVO fir WA-Gebiete.

Die Geschossflachenzahl wird westlich der HaupterschlieBungsachse mit 0,8 (Bereich B),
ostlich der geplanten HaupterschlieBungsachse mit 1,2 (Bereiche C bis E) festgesetzt. Der
Bereich A mit dem Bestandsgeb&ude weist eine GFZ von 0,3 aus und reagiert damit auf den
Uppigen Grundstiickszuschnitt.

Die innerstadtische und integrierte Lage mit entsprechend hochwertigen Bauflachen rechtfertigt
die geplante héhere Dichte, inshesondere in den Bereichen D bis E; bleibt aber im Rahmen der
Obergrenzen des § 17 BauNVO. Die stadtebauliche Konzeption zur Schaffung von integrierten
und hochwertigen Wohnflachen bedingt eine hohe Ausnutzbarkeit und damit die vorgenannten
Abweichungen und Gebaudehdhen.

Dartber hinaus bilden die geplanten Il-/ bis lll-geschossigen Haustypen im unmittelbaren
Anschluss an die dstlich bestehende Bebauung des ,Germania-Campus” (IV-/ bis V-
geschossig) einen stadtebaulich angemessenen Ubergang zu den zweigeschossig geplanten
Einfamilienhausern im westlichen Neubauquartier.

6.2.2 Bebaubare Flachen, Bauhohe
Uberbaubare Grundstlicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind mit Baugrenzen festgesetzt und lassen die
stadtebauliche Figur der Planung erkennen. In den Bereichen A und B umschlieen die
Uberbaubaren Grundstiicksflachen die lockere kammartige Bebauung, die sich zur freien
Landschaft 6ffnet, in den Bereichen C bis E einen baulichen Riegel zum ,Germania-Campus"
hin mit einem mittigen blockartigen Riegel, welcher die vorhandenen Strukturen aufnimmt.
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In dem Bereich B darf die Geb&udebreite — im Einzelnen gemessen — von maximal 14 m
parallel zur ErschlielBungsstrafe betragen, um so das Ziel der aufgelockerten Bebauung in
Angrenzung an den freien Landschaftsraum zu gewahrleisten.

Garagen, Carports und Stellplatze kdnnen innerhalb der Baugrenzen angeordnet werden auf
den mit Ga. / St. festgesetzten Flachen.

Von offentlichen Grundstiicken muss bei der Errichtung von Garagen und Carports ein Abstand
von mindestens 1,0 m eingehalten werden. Hiermit wird eine optische Einengung des
offentlichen Verkehrsraums vermieden.

Im Bereich D und E sind Flachen ,zur Errichtung von Tiefgaragen* ausgewiesen, um so dem
Bedarf an privaten Stellplatzen in ausreichendem Maf3e gerecht zu werden.

Eine weitere Versiegelung oberirdischer Flachen wird damit umgangen.

Zahl der Vollgeschosse

Die Geschossigkeit wird in den jeweiligen Baufeldern festgesetzt. Im Bereich A
(Bestandsgebaude) ist Zweigeschossigkeit mdglich, und im Bereich B — zur freien Landschaft
hin — werden zwei Vollgeschosse zwingend festgesetzt.

Im Bereich C — zum ,,Germania-Campus” hin — werden drei Vollgeschosse festgesetzt, und in
den Bereichen D1 und E — ebenfalls zum ,Germania-Campus* hin — werden drei Vollgeschosse
zwingend festgesetzt. Im Bereich D2 ist ein Wechsel zwischen Zwei- und Dreigeschossigkeit
geplant, die die vorhandenen Strukturen der unmittelbar Ostlich angrenzenden Bebauung
aufnimmt.

So wird ein klarer Hohenverlauf des stéadtebaulichen Gefiiges formuliert. Mit der Staffelung der
Geschossigkeit wird einerseits ein baulicher Riegel zum ,Germania-Campus” und andererseits
eine Verzahnung mit der Landschaft geschaffen.

Es sind mindestens zwei Geschosse notwendig, um den Grundsétzen der zeitgemalen kosten-
und flachensparenden Bauweise und dem schonenden Umgang mit Grund und Boden —
insbesondere im Hinblick auf den zu reduzierenden Versiegelungsgrad — gerecht zu werden.

Bauhohen

Auf eine Festsetzung einer Mindesthbhe der FuRbodenoberkante im Erdgeschoss wird
verzichtet, um den Belangen des barrierefreien Bauens zu geniigen.

Im Bereich D2 wird ein Mindestmafd der Hohe fir das Gebaude, das der Zweigeschossigkeit
entspricht, definiert, so dass hier als Larmschutz flir das Ubrige Plangebiet — wegen der
abschirmenden Wirkung — ein Riegel mit einer Hohe von mindestens 6 m entsteht.

Die Gebaudehohen in dem Bereich A und B wird mit 7,50 m maximal begrenzt, in den
Bereichen C, D1 und E mit maximal 10,50 m begrenzt, im Bereich D2 flr den Abschnitt der
Dreigeschossigkeit mit 10,50 m und fir den Abschnitt mit Zweigeschossigkeit mit maximal 7,50
m begrenzt, so dass im Plangebiet ein klarer Ho6henverlauf der Gebaudehohen fir die
stadtebauliche Struktur gegeben ist.

Geschosshohen, Sockelhdhen

Sockelhthen werden nicht festgesetzt. Die Geschosshdéhen werden in den Bereichen B bis E in
ihrer jeweiligen Hohe bestimmt. Damit wird die Einheitlichkeit der Hohenentwicklung des
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Gebietes gewaéhrleistet und im Zusammenspiel mit der Festsetzung der zwingenden
Geschossigkeit die Spielrdume eingeschrankt.

6.2.3 Bauweise und Bauform

Im Plangebiet der Bereiche A, B, C und E wird offene Bauweise festgesetzt und im Bereich A
und B naher definiert mit der ausschlieB3lichen Zulassigkeit von Einzelhausern.

Hierdurch wird eine Nutzungsmischung, welche zur Einfigung in die heterogene
Umgebungsstruktur notwendig ist, gewahrt.

Um eine strukturelle Unterteilung des Gebietes zu erreichen und dem stadtebaulichen Prinzip
zu genlgen, werden die Einzelhauser im Westen in karreeartig zugeschnittenen Baufenstern
errichtet. Im Bereich D2 wird die geschlossene Bauweise festgesetzt, um so im Zusammenhang
mit der baulichen Mindesthbhe und dem baulichen Zusammenhang den erforderlichen
Larmschutz fir das Plangebiet erreichen zu kdnnen. Die gewdahlten Festsetzungen fir den
Bereich D2 in geschlossener Bauweise der abwechselnden Zwei- und Dreigeschossigkeit mit
ihrer genauen Definition bezlglich des Ortes und der AbmaRe ergibt das stadtebaulich
gewdilnschte Bild.

Die maximal festgesetzte Gebaudehdhe von 10,50 m bedingt eine Abstufung im Verhéltnis zu
den von dem ,,Germania-Campus" vorgegebenen Gebaudehdhen.

6.2.4 Firstrichtung, Dachform

Im Bereich A — der Bereich des Bestandsgebaudes — hat das vorhandene Einfamilienhaus
Bestandsschutz. Fir die zukinftige Entwicklung in diesem Bereich ist eine Bebauung mit
Wohngebauden wie im Bereich D zuldssig, so dass dann im gesamten Plangebiet das
Flachdach in allen Bereichen festgesetzt ist. Durch die Festsetzung dieser Dachform im
Plangebiet wird sowohl die stadtebaulich kammartige Struktur als auch deutlich ein
stadtebaulicher Riegel zum Ubergang zum ,Germania-Campus* geschaffen.

6.2.5 Material, Farbgebung
Fassade

Als Fassadenmaterialien sind Klinker, Putz und Glas zugelassen. Untergeordnet kénnen auch
andere Materialien vorgesehen werden, wie z. B. Holzwerkstoffplatten, Holzsolarpaneele und
Naturstein. Intention ist, die Nutzung der passiven Sonnenenergie bereits bei der Gestaltung
und Planung der Fassade zu berticksichtigen.

6.2.6 Stellplatze, Nebenanlagen

Um eine unstrukturierte Inanspruchnahme der nicht Uberbaubaren Flachen zu vermeiden
werden folgende Festsetzungen getroffen:

Garagen, Carports und Stellplatze sind sowohl innerhalb der Baufenster als auch auf den
festgesetzten Bereichen zuléssig.

Von offentlichen Verkehrsflachen wird bei der Errichtung von Garagen und Carports ein
seitlicher Abstand von mindestens 1,0 m eingehalten. Hiermit wird eine optische Einengung des
offentlichen Verkehrsraumes vermieden.

Im Bereich D sind Flachen zur Errichtung von Tiefgaragen ausgewiesen, um so dem Bedarf an
privaten Stellplatzen im ausreichenden Mal3e gerecht zu werden. Eine weitere Versiegelung
von Flachen wird damit umgangen.
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Nebenanlagen im Sinne von 8§ 14 Abs. 1 und 2 BauNVO sind auch auf3erhalb der Giberbaubaren
Flache bis zu einer Grél3e von 10 m2 zulassig. Zur Wahrung des stadtebaulichen Gesamtbildes
sind diese Nebenanlagen nicht in dem Vorgartenbereich — ausgenommen Anlagen flr
Fahrrader und Mulltonen — zulassig.

6.2.7 Einfriedungen / Hecken

Die Hecken entlang des Koburger Weges sind wegen des besonderen Charakters zum
Freiraum hin zu halten und dauerhaft zu sichern — inshesondere auch durch entsprechende
SicherungsmalRnahmen wahrend der Bauzeit. Ersatz darf nur durch standortgerechte
heimische Gehdlze (Hain-, Rotbuchen etc.) vorgenommen werden.

6.3 Verkehrsflachen / ErschlieBung

Der Anschluss an das Offentliche Verkehrsnetz erfolgt (ber die geplante
HaupterschlieBungsachse des Plangebietes — dem Koburger Weg an den Dorpatweg mit
Uberleitung an die Grevener StraRe. Der Koburger Weg ist derzeit ohne ausreichend definierte
Verkehrsfuihrung. Dies ergibt sich aus dem gegebenen Zuschnitt der Verkehrsflache und der
unterschiedlichen Nutzungen, vornehmlich zur Anbindung der Gewerbeflache und der
Anbindung an das weiterfihrende Rad- und FuRwegenetz.

Das zu Grunde liegende Verkehrsgutachten untersucht ndher den Anschluss zur Grevener
StraRe inkl. der Leistungsféahigkeit der Ampelanlage und den Ausbau des vorgenannten
Abschnittes des Koburger Weges.

Das Verkehrsgutachten kommt zu der Aussage, dass sowohl die vorhandenen
Verkehrsbewegungen als auch die zusatzlichen, die aus der Entwicklung zur Wohnbauflache
entstehen kdnnen, die Leistungsfahigkeit der Ampelanlage nicht Uberschreiten. Das Gutachten
legt dar, dass im Bereich des Koburger Weges ein malRvoller Ausbau der Fahrbahnflachen mit
einseitigem Burgersteig ausreicht, um so den vorhandenen Verkehren und dem Verkehrsfluss
Rechnung zu tragen. Entsprechende Verpflichtungserklarungen werden im
Durchfiihrungsvertrag von dem Investor abgegeben.

Im Zuge des Ausbaus wird im Bereich des Kreuzungspunktes der StralRen Dorpatweg /
Koburger Weg und der Radwegtrasse ein verkehrsberuhigter und verkehrslenkender Ausbau
erfolgen.

Die gebietsinterne ErschlieBung ist klar strukturiert. Rickgrat bildet die zentral in Nord-
Sudrichtung verlaufende Haupterschliel3ung, die auch fur Ful3ganger und Radfahrer sowohl die
Anbindung an den Koburger Weg schafft, als auch im Norden Uber einen FufR- und Radweg
eine Verbindung zu den &stlich gelegenen Wohn- und Nutzungsstrukturen ermdglicht, ebenso
eine weitere westliche Anbindung als Ful3- und Radweg an den Koburger Weg.

Die einzelnen Baufelder sind durch Stich- bzw. Ringstralen an die HaupterschlieBung
angebunden — mit einer nordlichen Umfahrung als EinbahnstralBe. Diese und die
HaupterschlieBung werden als offentliche Verkehrsflachen ausgewiesen. Alle offentlichen
Verkehrsflachen werden als Mischverkehrsflichen ausgebaut. Hiermit wird ein vertragliches
Miteinander der unterschiedlichen Nutzer im Hinblick auf den Wohncharakter dieses
Plangebietes gewabhrt.

Die weiteren zur ErschlieBung bendtigten Wegeverbindungen sind private und auf der
nordlichen Achse offentliche ErschlieBungen. Diese haben einen geringen Stral3enquerschnitt
mit einer Breite von in der Regel 3,50 m, im Vergleich zu der zentralen Nord-Sid-
ErschlieBungsflache bewirkt dies einen geringeren Versiegelungsgrad und verhindert
erfolgreich das unkontrollierte Parken im Wohngebiet.
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Die StralRenflachen kénnen neben den verkehrstechnischen Belangen den Bewohnern auch
bedingt als Spiel- und Freiflachen dienen. Insbesondere durch die Fuhrung, Bemessung,
Gestaltung, Materialwahl und Auspragung als verkehrsberuhigter Bereich (Zeichen 325 gemal
§ 42 StVO) wird dieses erreicht.

Das ErschlieBungssystem wird mit seinen Wende- und Durchfahrméglichkeiten auch den
erhdhten Erfordernissen von Millabfuhr und Feuerwehr gerecht. Der ruhende Verkehr ist
entsprechend den Regelungen der Landesbauordnung (BauO NRW) auf den privaten
Grundsticken unterzubringen. Bei Einzelhausern erfolgt dies im jeweiligen Bauwich (Garage
oder Carport mit vorgelagertem Stellplatz).

Der Bedarf an Stellplatzen, der durch die Bebauung C bis E ausgeldst wird, wird entsprechend
den Anforderungen der BauO NRW innerhalb der Baufelder, auf den Tiefgaragenstellplatzen
und auf den daflir ausgewiesenen Flachen des Plangebietes gedeckt. Garagen, Carports und
Stellplatze sind nur in den Uberbaubaren Flachen, den Zufahrten hierzu und in den seitlichen
Abstandflachen der Gebaude, wie unter 6.2.6 definiert, zulassig. Entlang der
ErschlieBungsstraBe — am westlichen Rand zur Kleingartenanlage hin — ist innerhalb der
Bdschung eine Baumreihe mit 6 Obstbaumen anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu
erhalten — zur gestalterischen Abgrenzung der Verkehrsflache zur bestehenden
Kleingartenanlage hin. Dadurch soll sichergestellt werden, dass die rickwartigen
Grundstiicksbereiche als Gartenzone von der Uberbauung freigehalten werden.

Daruber hinaus werden innerhalb der Mischverkehrsflache im Norden des Plangebietes zehn
Stellplatze geschaffen, wobei die auf der HaupterschlieBungsstrasse im Westen gelegenen
Langsstellplatze durch flach wurzelnde Strducher eingefasst werden, so dass eine
uneingeschrankte Verlegung der Leitungen im darunterliegenden Erdreich gewahrleistet ist; an
den Stellplatzen mit vorgeschlagenen Baumstandorten werden geeignete einheimische
Gehdlze gepflanzt.

In dem Bereich der Anbindung der HaupterschlieBungsstrale an den Koburger Weg werden
zusatzlich acht Stellplatze geschaffen. Diese Menge deckt den Stellplatzbedarf des ruhenden
Verkehrs fur die geplanten Baumalinahmen in ausreichendem Mal3e ab.

Die Anordnung von offentlichen Stellplatzen in der Verkehrsflache unterstitzt die Zielsetzung
eines gemakRigten Verkehrsflusses im Bereich der Spielstrale.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Uber die Stadtbuslinien 6, 15, N9, N51 und N81 mit
regelmagiigem Linienverkehr. Die entsprechende Haltestelle befindet sich ca. 500 m entfernt auf
der Grevener Stralle. Die fuBlaufige Anbindung an den Koburger Weg wird durch die
HaupterschlieBungsstral3e gesichert und die Anbindung an die vorhandenen Strukturen im
Osten durch den im Norden gelegenen Radweg.

Die Entfernungen vom Plangebiet zu zentralen Punkten innerhalb des Stadtgebietes sind ful3-
und radlaufig angemessen.

6.4 Ver-und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit den Medien fur Gas, Wasser, Telekommunikation, Strom, etc. erfolgte in
enger Abstimmung mit den Stadtwerken Minster. Die im Norden des Plangebietes gelegene
Trafostation dient der Absicherung des derzeitig ermittelten Bedarfs. Wegen eventuell zukiinftig
erforderlicher Anpassung der Kapazitdt und damit notwendiger Optimierung ist im Stden (im
Bereich der Offentlichen Stellplatze) eine ergdnzende Vorbehaltsfliche fir eine
Versorgungsanlage Elektrizitdt ausgewiesen. Eine Versorgung mit Fernwdrme ist im Gebiet
nicht vorgesehen. Ver- und Entsorgungsleitungen liegen im Bereich von o6ffentlichen und
privaten Wegeflachen. In dem Bereich B sind zuséatzliche Flachen entlang der privaten
Wegeflache als Leitungsflachen fir derartige Leitungen ausgewiesen — dieses erfolgte zur
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Verminderung des Versiegelungsgrades. Gesichert werden diese Leitungsflachen durch
grundbuchliche Eintragung.

Die Entsorgung von Regen- und Schmutzwasser im Plangebiet erfolgt im Trennsystem.

Mit Rlcksicht auf die Bodenverhaltnisse wurde gepriift, ob das anfallende Regenwasser nicht
dem ortlichen Naturhaushalt entzogen werden, sondern dem vorhandenen Grundwasserleiter
wieder zugefuhrt werden kann. Diese Zielsetzung ist — insbesondere im Hinblick auf den
innerhalb des Plangebiets liegenden ,Milnsterlander Kiessandriicken® mit seinen
herausragenden geologischen und hydrologischen Bedeutungen — wegen der vorhandenen
Bauschuttauffillungen und der damit vorhandenen Gefahr der Ausschwemmung von Eluat aber
nicht sinnvoll.

Das Regenwasser wird daher in gedrosselter Form dem im Dorpatweg / Koburger Weg
vorhandenen Sammler zugeleitet.

Der Schmutzwasserkanal wird an dem im Kreuzungsbereich Dorpatweg / Koburger Weg
vorhandenen Schmutzwasserkanal angeschlossen.

Die Entsorgung des Mills wird durch die Abfallwirtschaftsbetriebe Minster unmittelbar
vorgenommen.

6.5 Gemeinbedarf/ Soziale Infrastruktur

Der durch diese Planung ausgeldste Bedarf an 6ffentlichen Spielflachen wird ebenso wie die
vorhandene Unterdeckung in umgebenden Quartieren durch Errichtung eines Spielplatzes
(Spielbereich B / C) in einer Grof3e von ca. 600 m? im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
gedeckt.

Zudem sind gemaR den Regelungen und Anforderungen der Landesbauordnung NRW auf den
privaten Grundstucken Spielflachen fir Kleinkinder im Rahmen des bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahrens fir die Errichtung der Wohnbebauung nachzuweisen.

Das Neubauquartier mit 35 bis 50 Wohneinheiten I6st den Bedarf einer eingruppigen
Kindertagesstatte aus. Der Investor der Gesamtbaumaflnahme verpflichtet sich im
Stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt Munster,

e die laut Raumprogramm (Anlage zum Stadtebaulichen Vertrag) erforderlichen
Raumlichkeiten fir eine 1-Gruppen-Kita zu errichten und einschliel3lich Freiflache im
Baufeld E zur Verfliigung zu stellen,

e zur Bereitstellung fur einen Zeitraum von mindestens 20 Jahren plus Option einer
Verlangerung im gegenseitigen Einvernehmen um jeweils 5 Jahre.

Die Anmietung erfolgt durch die Stadt Minster oder einen geeigneten, in Abstimmung mit der
Stadt Minster festzulegenden, freien Betreiber zu den in der Anlage zum Stadtebaulichen
Vertrag benannten Mietpreisen /-bedingungen.

6.6 Grunflachen / Begriunung
6.6.1 Offentliche Griinflachen

Der im Suden des Plangebietes befindliche Spielplatz der Kategorie B / C ist als offentliche
Grinflache festgesetzt.
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6.6.2 Private Griinflachen

Die Ausweisung des im Norden des Plangebietes befindlichen Laubwaldes als private
Grunflache und deren Festsetzung zum Erhalt dient der Sicherung des vorhandenen
Bewuchses und als Einbindung bzw. Abgrenzung der geplanten Wohnbebauung zum DJK-
Sportgelande.

Bei der ,privaten Grinflache* handelt es ich um ca. 2.160 m? Wald im Sinne des Gesetzes —
geman der Darstellung in der ,Karte der Flachen mit Waldeigenschaft / Katasterauszuge".

Die Sicherung des Baumbestandes wird im Bebauungsplan festgesetzt, um so die geplante
Wohnbebauung gegentiber dem DJK-Sportgelande abzugrenzen.

Die erforderlichen ErsatzmalRnahmen fir die Aufgabe dieser Flache als Wald im ,Sinne des
Gesetzes" zugunsten einer ,privaten Grinflaiche" erfordern einen Flachenersatz
(Erstaufforstung) im Verhaltnis 1:1. Dieser Ersatz wird vorgenommen auf der landeseigenen
Flache in der Gemarkung Nordkirchen, Flur 37, Flurstick 25, und gesichert durch
entsprechende vertragliche Vereinbarung zwischen dem Landesbetrieb Wald und Holz NRW,
Regionalforstamt Munsterland, und dem Investor, welcher einen entsprechenden finanziellen
Ausgleich fur die MalRnahmen des Landesbetriebs vorsieht.

Bei Abschluss des vorgenannten Vertrages liegt die Zustimmung von Wald und Forst zur
Ausweisung als ,private Grunflache" vor.

Die vorhandene Heckenstruktur im Westen des Baugebietes wird als Abgrenzung des
Baugebietes im Plan zur Erhaltung festgesetzt und damit dauerhaft gesichert.

Im Bereich B wird zur einheitlichen Gestaltung des riickwartigen sudlichen Gartenbereiches und
des ostlichen Anschlusses an offentliche Verkehrsflachen ein einheitliches Anpflanzen einer
Hecke mit einem einheimischen standortgerechten Bewuchs festgesetzt.

6.6.3 Ausgleichsflachen

Nach dem bestehenden Planungsrecht ist das Plangebiet dem unbeplanten Innenbereich (§ 34
BauGB) zuzuordnen.

AusgleichsmafRnahmen nach 8 1a (3) BauGB sind nicht erforderlich, da der Bebauungsplan
gegenluber dem Bestand und der daraus in der Umgebung mdglichen Nachverdichtung nicht
nur zusatzliche Eingriffe unterbindet, sondern auch ein geringeres Maf3 an Eingriffen definiert
als nach 8§ 34 BauGB zuléssig ist und dem heutigen Bestand entspricht.

6.7 Immissionsschutz
6.7.1 Larm

Zur Ermittlung und Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Situation ist ein
Larmschutzgutachten erarbeitet worden. Im Zusammenhang mit dieser Untersuchung werden
Moglichkeiten eines ausreichenden Immissionsschutzes im Sinne des § 1 BauGB und des 8§ 50
BImSchG aufgezeigt. Da auf dem Planbereich sowohl Verkehrs- als auch Gewerbe- und
Sportlarm einwirkt, ist eine entsprechende Gliederung unternommen worden.

Die fur die immissionsschutzrechtliche Beurteilung zugrunde zu legende Gebietsart ergibt sich
aus der Art der baulichen Nutzung und die wird im Bebauungsplan als ,Allgemeines
Wohngebiet (WA)" festgesetzt.

Die Hauptemissionsquelle fir das Plangebiet ist im Wesentlichen das noérdlich angrenzende
GroR3spielfeld im DJK-Bildungs- und Sportzentrum Muinster mit dem im ndérdlichen
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Grundstiicksbereich vorhandenen Sportbad. Westlich des Plangebietes befindet sich der
.Germania-Campus” auf dem neben Einkaufsmdglichkeiten (u.a. Vollsortimenter) auch
gastronomische Einrichtungen (Kneipe, Restaurant und Diskothek) und ein Hotel errichtet
wurden.

Verkehrslarm

An den untersuchten Immissionsorten ergeben sich durch die von der Grevener StralRe und der
Steinfurter Stral’e ausgehenden Larmbelastungen an den jeweils ndchstgelegenen Baugrenzen
sowohl tags als auch nachts keine Uberschreitungen der Orientierungswerte nach DIN
18005/07.02 — Schallschutz im Stadtebau.

Die geringe Verkehrslarmbelastung innerhalb des Plangebietes — trotz der stark frequentierten
Grevener StralRe bzw. Steinfurter StralRe — ist auf die abschirmende Wirkung der zwischen dem
Plangebiet und den Dbeiden Strallen befindlichen Wohn- und Geschéaftsgebaude
zurtickzufuhren.

Die Ausweisung von Larmpegelbereichen ist daher in Bezug auf den Verkehrslarm nicht
notwendig.

Gewerbelarm

Der 6stlich angrenzende Germania-Campus ist durch die beiden Nutzungen Einkaufen und
Gastronomie gepragt. Am westlichen Rand des Germania-Campus wurden die zugehorigen
Stellplatzanlagen angeordnet. Diese Stellplatzanlagen werden durch alle Einrichtungen des
Germania-Campus genutzt. Die Nutzungen erfolgen tagsiiber mit dem Schwerpunkt Einkaufen
und in den néchtlichen Beurteilungszeitraum Ubergehend mit dem Schwerpunkt Gastronomie.
Neben Speisegaststatten befindet sich im Germania-Campus auch eine Diskothek (Club Grey).

Das integrierte Factory Hotel verfiigt Giber eine Tiefgarage. Die Zufahrt ist im nordlichen Bereich
des Gebaudekomplexes (Bauteil B3) an der westlichen Fassade angeordnet und hat damit eine
Ausrichtung zum Plangebiet “Koburger Weg" hin. Die Bezeichnungen sind den Bauteilen z. B.
B3 zuzuordnen.

Die Zuordnung der Stellplatze erfolgte unter Beachtung der Baugenehmigungsunterlagen zum
Germania-Campus. Im Wesentlichen geht es um die Stellplatze A2 aufRen, A3 aufRen und B3
aulRen sowie die Tiefgaragenzufahrt B3 (TG). Die Stellplatze der Diskothek (Club Grey) sind im
Innenhof zwischen den Bauteilen A1 und A2.1 angeordnet und daher fiir den Planungsbereich
nicht relevant.

Die Ein- und Ausfahrt zu den o. g. Stellplatzen erfolgt Uber eine Zufahrt am Dorpatweg.

Der Genehmigung des Germania-Campus liegt fur den Beurteilungszeitraum ,Tag“ eine
Bewegungshaufigkeit von N = 1 zugrunde, d. h. eine An- oder Abfahrt je Stellplatz und Stunde.
Diese Annahme geht aufgrund der Nutzungsmischung im Germania-Campus von einem
Verbundeffekt der Kunden des Einzelhandels aus.

Im Rahmen des vorliegenden Larmschutzgutachtens wurde die Nutzung der Stellplatzanlagen
unter Beachtung der Vorgaben zur Genehmigung des Germania-Campus und nicht unter
Beachtung der Netto-Verkaufsflachen, der Netto-Gastraumflachen sowie der Anzahl der Betten
im Hotel mit den Bewegungshaufigkeiten der Dbayerischen Parkplatzlarmstudie den
Berechnungen zugrunde gelegt.

Die Parkplatzlarmstudie gibt das empfohlene Berechnungsverfahren fir die schalltechnische
Prognose von Parkplatzlarm sowie von Tiefgaragen und Parkhausern vor. Die
Immissionsschutzbehoérden und Ingenieurbiros wenden die Parkplatzlarmstudie seit 1990 an.

B A vonisTeR | Begriindung / Seite 14 von 33



Amt flr Stadtentwicklung . . Bebauungsplan Nr 529
[ ] Stadtplanung Ostlich Koburger Weg / sudlich DIK-Sportgelande /
Verkehrsplanung westlich Germania-Campus

Dabei hat sich gezeigt, dass Beschwerden von Anliegern tber Betriebslarm von Parkplatzen
praktisch nicht auftreten, wenn das in der Studie beschriebene Berechnungs- und
Beurteilungsverfahren angewendet worden ist. Die Verwaltungsgerichte erkennen dieses
Regelwerk an.

Da die Stellplatzanlagen auch in der Nacht einer Nutzung unterliegen, ist hier mit Anwendung
der TA Larm die ungunstigste Nachtstunde zu prifen. Fir diese Beurteilung wurden zum
Abgleich der Bewegungshaufigkeiten der Parkplatzlarmstudie auch eigene Zahlungen
durchgefuhrt. In der ungunstigsten Nachtstunde zwischen 22.00 und 23.00 Uhr wurden an
einem Freitag bis zu 45 Pkw-Fahrten gezéhlt. Der Belastungsfall mit den Ansatzen der
bayerischen Parkplatzlarmstudie wirde eine Bewegungshaufigkeit N von 60 Pkw-Fahrten aus
den Bereichen Gastronomie (Restaurant) und Hotel in der Zeit zwischen 22.00 und 23.00 Uhr
ergeben. Die Parkplatzlarmstudie geht fur alle Nutzungen von einer unguinstigsten Nachtstunde
im 0. g. Zeitraum aus. Die 60 Pkw-Fahrten waren als ,worst case” zu betrachten.

Die Genehmigung zum Germania-Campus gibt eine maximale stiindliche Ausfahrt von 30 Pkw
an der Zufahrt zum Dorpatweg Ecke Koburger Weg vor.

Die Erhéhung der zu erwartenden Larmbelastung in der unginstigsten Nachtstunde aus der
Erhéhung der Bewegungshaufigkeit von N = 45 auf N = 60 ergibt sich zu 1,2 dB(A).

Mit den aktuellen Berechnungen wird jedoch mit 60 Abfahrten durch Pkw in der unglinstigsten
Nachtstunde dahingehend abgewichen, dass im ,worst case* 30 Abfahrten in ndrdlicher
Richtung und 30 Abfahrten in siddlicher Richtung erfolgen, da auch der Genehmigung des
Germania-Campus nur maximal 30 Abfahrten in der Stunde Uber die sldliche Zufahrt zum
Germania-Campus am Dorpatweg zugrunde liegen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass am 6stlichen Rand des Plangebietes (Bereich D und E) die
Larmbelastungen tags bis zu 60 dB(A) und nachts bis zu 45 dB(A) betragen. Damit wird der
Richtwert bzw. Orientierungswert fir Allgemeine Wohngebiete bis zu 5 dB(A) Uberschritten.
Dennoch werden Larmbelastungen erreicht, die dem Wohnen noch vertraglich sind.

Da nicht nur in Wohngebieten, sondern auch in Mischgebieten Wohnnutzung uneingeschrankt
zuldssig ist, kann angenommen werden, dass gesunde Wohnverhaltnisse und ausreichende
Wohnruhe grundsatzlich auch dann noch gewahrt sind, wenn lediglich die fir Mischgebiete
geltende Richtwerte eingehalten werden.

Hinsichtlich der moglichen aktiven Larmschutzmal3nahmen ist zwischen dem angestrebten
Schutzniveau sowie den bestehenden stadtebaulichen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten
abzuwagen. Aus schalltechnischer Sicht hat eine La&rmschutzwand Pegelminderungen zur
Folge. Sie ist jedoch zur Sicherung gesunder Wohnverhdltnisse nicht zwingend erforderlich.

Da die Anordnung aktiver LArmschutzmafnahmen zum Schutz der Bereiche D und E u. a. aus
stadtebaulicher Sicht nicht sinnvoll ist, da in Verbindung mit den mdglichen Geschosszahlen
Ho6hen von bis zu 10 m notwendig wirden, ist als Instrumentarium der architektonischen
Selbsthilfe (Schlafraume nur mit nicht zu 6ffnenden Fenstern nach Osten) oder das Prinzip des
“Hamburger Fensters* mit zusatzlicher kontrollierter Liftung im Bebauungsplan vorzugeben.
Schlafraume mit 6stlicher Ausrichtung waren ausnahmsweise zuléassig, wenn Fenster nur zu
Reinigungszwecken getffnet werden kdnnen und schallgeddmmte Luftungseinrichtungen bzw.
ein Luftungssystem zur kontrollierten Liftung vorgesehen werden.

Die Ausrichtung der moglichen AufRenwohnbereiche auf der Westseite der Geb&ude im Bereich
C bis E spricht gegen einen zwingend erforderlichen aktiven Larmschutz.

Westlich der Bereiche D und E sind weitere Wohnh&user (Bereich B) vorgesehen. Mit einer
Anordnung von 2-geschossigen Zwischentrakten als Liickenschluss zwischen den zwingend 2-
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bzw. 3-geschossigen Hauptgebauden kann fir den riickwartigen Bereich B der Schutzanspruch
eines allgemeinen Wohngebietes (WA) gewahrleistet werden. Anderenfalls waren in diesem
Bereich bis zu 5,0 m hohe Larmschutzwénde anzuordnen um den Immissionsschutz im
Plangebiet zu gewéhrleisten um damit schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche zu
vermeiden.

Der Luckenschluss durch die Zwischentrakte fuhrt auch im westlichen Plangebiet zu einem
konstanten Pegelverlauf der von vorbeifahrenden Pkw auf dem Parkplatz verursacht wird.
Insbesondere durch die Anfahrt zur Tiefgarageneinfahrt des Factory Hotel sind entsprechend
haufige Vorbeifahrten auf dem Parkplatz zu erwarten. In den Liicken zwischen den Komplexen
A-D waren fur die westlichen Gebaude unangenehme Pegelschwankungen der
Vorbeifahrpegel (Anstiege) festzustellen, die auch zu einer Uberschreitung der Richtwerte
fuhren wirden.

Fur die westlich der Bereiche D und E geplanten Einfamilienhauser (Bereich B) ergeben sich
durch die Nutzung der Parkplatze des Germania-Campus Larmbelastungen, die nicht zu einer
Uberschreitung der Richtwerte fir allgemeine Wohngebiete (WA) fuhren.

Sportlarm
DJK-Sportbad

Durch den Betrieb des Sportbades in den Monaten Mai bis September und der damit
gegebenen Nutzung auch an Sonn- und Feiertagen ist fir die im Plangebiet gelegenen
Wohnbauflachen festzustellen, dass der Richtwert der 18. BImSchV auf3erhalb der Ruhezeiten
und innerhalb der Ruhezeiten eingehalten wird.

Nutzung des DJK-Sportbades

Bei uneingeschrankter Nutzung der Auf3enbereiche (Liegewiese, Nichtschwimmer,
Schwimmbecken, Kinderplanschbecken) des DJK-Sportbades ergeben sich an den direkt
angrenzenden Wohnbauflachen durch den Badebetrieb wahrend der Sommersaison innerhalb
der Ruhezeiten an Sonn- und Feiertagen nachfolgende maximale Beurteilungspegel:

EG: 47 dB(A)
OG: 49 dB(A)

Beim Badebetrieb aul3erhalb der Ruhezeiten ist ebenfalls aufgrund der durchgehenden
Nutzung ein maximaler Beurteilungspegel von:

Montag bis Freitag Sonntag
Erdgeschoss (EG) 47 dB(A) 47 dB(A)
Obergeschoss (OG) 49 dB(A) 49 dB(A)

Zu erwarten.

Diese Larmbelastungen ergeben sich fur den Bereich C des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes, welcher den geringsten Abstand zum Sportbad aufweist.

Fur das Bestandsgebaude Koburger Weg 44 (Bereich A) fallen die zu erwartenden
Larmbelastungen rd. 1 dB(A) geringer aus.

Die zuladssigen Immissionsrichtwerte tags von 55 dB(A) auf3erhalb bzw. 50 dB(A) innerhalb der
Ruhezeiten werden unter Beachtung der vom Sportbad ausgehenden Larmbelastungen sowohl
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innerhalb als auch auf3erhalb der Ruhezeiten eingehalten. Die Richtwerte werden mit Abstand
nicht erreicht.

Nutzung des DJK-Sportzentrums (Grol3- /Multifunktionsspielfeld)

Die Nutzung des GrofR3spielfeldes und des Multifunktionsspielfeldes im Parallelbetrieb innerhalb
der Aulenanlagen des DJK-Sportzentrums, welches vorrangig zu Trainings- bzw.
Ubungszwecken dient, ergibt mit dem Ansatz eines Spielbetriebs mit 30 Zuschauern eine
Larmbelastung am Rand des Plangebietes (Bereich A und Bereich C) von maximal

Bereich A (Koburger Weg 44)

50 dB(A) auRerhalb 50 dB(A) innerhalb der Ruhezeiten
Bereich C

46 dB(A) aulRerhalb 47 dB(A) innerhalb der Ruhezeiten

Damit wird am zum GrofR3spielfeld ndchstgelegenen Wohnhaus Koburger Weg 44 der zulassige
Richtwert von 50 dB(A) innerhalb der Ruhezeiten nicht Uberschritten. Beim Trainingsbetrieb
fallen die zu erwartenden Larmbelastungen 2 dB(A) geringer aus.

In Verbindung mit der aufgezeigten Einhaltung der Immissionsrichtwerte innerhalb und
auRBerhalb der Ruhezeiten ist die Anordnung aktiver Larmschutzmalinahmen am nordlichen
Rand des Plangebietes nicht zu bedenken.

Fur den Bereich B (Einfamilienhauser) ist die Einhaltung der Richtwerte fir WA-Gebiete sowohl
fur den Trainings- als auch Spielbetrieb gewahrleistet.

Die Bildung des Summenpegels, welches mit der Auslegung der 18. BImSchV notwendig ist,
fuhrt nicht zu einer weiteren Erhohung der zu erwartenden L&rmbelastung. Aufgrund der
eindeutigen Zuordnung der einzelnen Sportanlagen zu den jeweils in den einzelnen Bereichen
betrachteten Immissionsorten zeigt deutlich auf, welche Sportanlage fiir die zu erwartende
Larmbelastung den relevanten Beitrag liefert.

Eine Uberlagerung der Summenpegel durch den Sportlarm an Sonn- und Feiertagen erfolgt
nicht, da hier nur das Sportbad betrieben wird.

In den abendlichen Ruhezeiten ist ebenfalls keine Summenpegelbildung aus dem Betrieb des
DJK-Sportbades und des DJK-Sportzentrums erforderlich, da die Offnungszeiten des DJK-
Sportbades auf 20.00 Uhr begrenzt sind und damit der Betrieb vor der abendlichen Ruhezeit
endet.

Gesamtbetrachtung L&rm

Mit dem Bebauungsplan wird eine gewerblich genutzte Flache neu dberplant. In der
stadtebaulichen Gesamtbetrachtung ist es winschenswert, das noérdlich angrenzende DJK-
Sportzentrum und die gemischte Nutzung im Bereich des Germania-Campus mit ihren
Elementen Wohnen und Gewerbe und der vornehmlich durch Wohnen gepragten Nutzung im
Suiden zu verknupfen. Durch Wiedernutzbarmachung der dazwischen liegenden Flache soll
notwendiger innerstadtischer Wohnraum geschaffen und eine Ansiedlung auf der grinen Wiese
vermieden werden. Es ist daher stadtebauliches Ziel der Stadt Miinster durch diese Planung an
dieser Stelle — unter Beachtung der Immissionssituation — Wohnnutzung zu realisieren.

Die fur die immissionsschutzrechtliche Beurteilung zugrunde zu legende Gebietsart ergibt sich
grundsatzlich aus den Festsetzungen des Bebauungsplanes. Es sind die Orientierungswerte
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bzw. Immissionsrichtwerte fir allgemeine Wohngebiete (WA) zu beachten. Diese betragen
gemal DIN 18005/07.02

55 dB(A) tags 45 bzw. 40 dB(A) nachts
Der niedrigere Nachtwert gilt fir Sport- und Gewerbelarm.

§ 2 der 18. BImSchV stellt im Unterschied zur 16. BImSchV Immissionsrichtwerte und keine
Grenzwerte auf. Eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte ist daher durchaus moglich. Die
Immissionsrichtwerte der 18. BiImSchV als auch die Orientierungswerte der DIN 18005/07.02
markieren somit keine absolute Zumutbarkeitsgrenze, die unter keinen Umstanden
Uberschritten werden darf.

Dem Wohnen vertragliche Verhdltnisse sind noch gegeben, wenn die fur Allgemeine
Wohngebiete mal3gebenden Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte um nicht mehr als 5
dB(A) Uberschritten werden. Dieser planerische Spielraum setzt aber auch voraus, dass
technisch mdogliche MalRhahmen ausgeschopft oder vom Aufwand aul3er Verhaltnis zum
angestrebten Schutzzweck stehen.

Um die Einhaltung der Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete zu erreichen, musste im
Osten eine Schallschutzwand in Hohe von 6 m zwischen der geplanten Wohnbebauung und
dem Germania-Campus errichtet werden. Diese stadtebauliche und gestalterische
Beeintrachtigung der beiden Quartiere ist nicht winschenswert wegen der in jeder Hinsicht
einschneidenden Ausbildung dieses Bauwerkes und auch der damit verbundenen Abtrennung
der Quartiere, die ein Zusammenwachsen und eine gemeinsame homogene Entwicklung
unterbindet.

Zur Losung des Immissionskonfliktes zur Nachtzeit erfolgt im Bebauungsplan die Festsetzung,
dass entlang der gekennzeichneten Baugrenze bzw. Gebaudeseite (Ostseite) im Bereich D1,
D2 und E nur Schlafraume zulassig sind, wenn Fenster, die zur larmzugewandten Seite
ausgerichtet sind, als nicht zu 6ffnende Fenster ausgefihrt werden. Fur diese Schlafraume sind
schallgedammte Liftungseinrichtungen vorzusehen. Durch geeignete bauliche
Schallschutzmalinahmen ist sicherzustellen, dass in diesen Schlafraumen ein Innenraumpegel
von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit nicht Uberschritten wird. Wohn-/Schlafraume in Ein-
Zimmer-Wohnungen und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen. Mit den baulichen
SchallschutzmalBhahmen sind mindestens die Anforderungen an das resultierende
Schallddmmmal des Larmpegelbereich Il gemal Tabelle 8 der DIN 4109/11.89 zu erfllen.

Zeitliche Realisierung

Die Einhaltung der Immissionswerte im Bereich B bedingt die Realisierung der Baumaflinahme
wegen ihrer abschirmenden Wirkung im Bereich D2. Daher ist die zeitliche Abfolge der
Baumalnahmen durch entsprechende textliche Festsetzung im Bebauungsplan definiert. Die
Verflgungsgewalt Uber diese Grundstiicksflachen liegt bei dem Investor, und dieser plant die
Abfolgen der Arbeiten — wie zuvor beschrieben — zur Sicherstellung der Wohnqualitaten und der
schalltechnischen Erfordernisse im Planbereich.

6.8 Altlasten / Altstandorte / Boden

Das Grundstiick weist im zentralen Bereich eine Senke von mehr als 4 m auf. Dies ist
zuruckzufuihren auf eine ehemalige Aussandung mit Teilverfullung in den Randbereichen. Die
Randbereiche der ehemaligen Aussandungen und Teilbereiche der tieferen Flache sind mit
bauschutthaltigen Anschittungen gemafd den Ergebnissen der Untersuchung versehen. Im
Zuge der geplanten Umnutzung ist der vollstandige Rickbau der Gebaude vorgesehen. Die
zukunftige Gelandehohe soll dem Niveau des Koburger Weges entsprechen.
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Hinweise auf schéadliche Bodenverunreinigungen, die auf die Nutzung der Flache
zurtckzufuhren sind, ergaben sich nicht. Die Aufflllungen in den Randbereichen sind mit
bauschutthaltigen Baustoffen vorgenommen worden, um die Befahrbarkeit der Teilflachen zu
erhalten.

Die Sanierung und Auffullung dieser Flachen wird auf Grundlage eines Sanierungskonzeptes
erfolgen, das durch ein anerkanntes Umweltlabor erstellt und von der Unteren
Umweltschutzbehorde der Stadt Munster geprift wurde. Die darin dargestellten Auflagen (u. a.
Pflicht zur Beantragung einer wasserrechtlichen Erlaubnis / Verfullung der Senke mit
unbelastetem Boden LAGA Z 0, 2004 bzw. Uberdeckung/Versiegelung vorhandener
Auffillungen zur schadlosen Folgenutzung / Bodenmanagement einschlie3lich eines zu
genehmigenden Schiittplanes / gutachterliche Begleitung und Dokumentation der Boden- und
Entsorgungsarbeiten) werden in den Stadtebaulichen Vertrag tlbernommen.

Aufgrund der beschriebenen Vorgehensweise ist es nicht erforderlich, einen Sanierungsplan
vorzulegen und diesen durch die Behdrde fiur verbindlich erklaren zu lassen.

Die Aussandung in der Senke hat seinerzeit nicht bis zu dem grundwassergesattigten Horizont
stattgefunden. Daher ist in diesem wassergeséattigten Bodenhorizont auch keine Auffullung
anzutreffen.

Ein zusammenhangender Grundwasserleiter wird etwa 8 m unterhalb des Gelandeniveaus der
umliegenden Flachen angetroffen. Dementsprechend ist ein ausreichender
Grundwasserflurabstand von etwa 2 m festzustellen.

Um die Sanierung und die Auffullung dieser Flachen im Hinblick auf die geplante Wohnnutzung
zu realisieren, wird ein Sanierungsplan aufgestellt, der Grundlage der vertraglichen
Vereinbarung mit dem Investor wird.

Die Sanierung wird nach folgenden strukturellen Elementen realisiert werden:

Die Auffullung der Senke erfolgt mit verdichtungsfahigem, unbelastetem Boden (LAGA Z 0,
2004). Fur den Unterbau (z. B. Tragschichten) von Stralen und Bauwerken werden
Recyclingbaustoffe (RCL I) oder Naturprodukte eingesetzt. Die Eignung des Bodens sowie der
Baustoffe wird durch die Entnahme und Untersuchung von Materialproben im Vorfeld tberprft.

Die vorhandenen Gebaude und Oberflachenversiegelungen werden zuriickgebaut.

Die auf dem Gelande in Teilbereichen vorhandenen Aufflllungen werden mit einer unbelasteten
Bodenschicht bzw. mit Baustoffen (versiegelt bzw. Uberbaut) tGberdeckt, sodass eine schadlose
Folgenutzung gewabhrleistet ist.

6.9 Denkmalschutz / Archéologie
Bodendenkmaler

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Bodendenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NW. Bei Bodeneingriffen in einer Gber
Jahrhunderte hinweg besiedelten Kulturlandschaft kénnen jedoch jederzeit archéologische
Funde und Befunde auftreten sowie Bodendenkmaler entdeckt werden.

Gemal 8§ 15 Denkmalschutzgesetz NW (DSG NW) ist die Entdeckung eines Bodendenkmals
unverzuglich der stadtischen Denkmalbehtrde oder der LWL-Arché&ologie fir Westfalen, An den
Speichen 7, 48157 Minster, anzuzeigen. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden
Hinweis.
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Baudenkmaler

Im Rahmen der Offenlegung des Bebauungsplanentwurfs wurde auf die auf dem Geléande
sudlich Koburger Weg 44 vorhandene Baracke aufmerksam gemacht, in der eine
Zwangsarbeiterbaracke und ein ,Denkmal aus der Zeit des Nationalsozialismus" zu sehen sei.

Umfangreichen Recherchen des Stadtarchivs, der LWL-Denkmalpflege, Landschafts- und
Baukultur in Westfalen und der Stadtischen Denkmalbehérde zur Baugeschichte des
Grundstiicks haben ergeben, dass es sich bei dem noch vorhandenen Gebaude nicht um die
vermutete Zwangsarbeiterbaracke, sondern um eine Zimmereiwerkstatt handelt, die Anfang der
1940er Jahre fir den Holzhaus- und Barackenbau gebaut wurde. Neben der Werkstatt
bestanden auf dem Gelénde allerdings zwei weitere Gebaude, die der Unterbringung und
Bewachung von russischen Kriegsgefangenen dienten. Sie wurden 1971 abgebrochen. Das
Werkstattgebdude ist selbst ein schlichter Holzbau, der von der Fa. Rihr in zwei
Bauabschnitten in der Zeit zwischen 1941 und 1943 errichtet wurde.

Der Denkmalwert der Zimmereiwerkstatt wurde in Zusammenarbeit mit der LWL-Denkmalpflege
umfangreich gepruft. Im Ergebnis ist festzustellen, dass die Werkstattbaracke nach der
Begriffsdefinition des Denkmalschutzgesetzes NRW kein Baudenkmal ist. Das
Werkstattgebdude besteht aus einer schlichten, zwar weitestgehend original erhaltenen
Baukonstruktion; es ist jedoch keinerlei Innenausstattung, die die damaligen
Produktionsverhaltnisse dokumentieren kénnte, mehr vorhanden. Die Werkstattbaracke besitzt
daher keinen Zeugniswert fir den Einsatz von Kriegsgefangenen. Fiur eine Nutzung als
Museum oder Gedenkstétte ist die historische Bedeutung einer Werkstatt zu gering.

Unabhéngig davon ist aber der historische Bedeutungskontext wichtig und soll auch erhalten
werden. Die Geschichtsforschung zu Kriegsgefangenen und Zwangsarbeitern wahrend der Zeit
des Nationalsozialismus ist in Minster beim Stadtarchiv verankert. Das Stadtarchiv hat viele
ahnliche Firmenstandorte untersucht und fur die Offentlichkeit dokumentiert (s.
http://www.muenster.de/stadt/zwangsarbeit/).

Das Erkenntnisinteresse richtet sich dabei auf die Situation der betroffenen Menschen, wie sie
im vorliegenden Fall zwar auch in der baulichen Entwicklung des Grundstiicks am Koburger
Weg Niederschlag gefunden hat, inhaltlich jedoch nicht an die bauliche Substanz der dortigen
zeitublichen Werkstattbaracke geknupft ist. Deshalb und da es sich nicht um die vermutete
Zwangsarbeiterunterkunft handelt, erscheint es im vorliegenden Fall ausreichend — aber auch
sinnvoll und angemessen, wenn die Baracke durch sorgfaltige Dokumentation als
Sekundarqguelle gesichert wird und die umfangreiche Forschung des Stadtarchivs erganzt. Mit
dem Stadtebaulichen Vertrag wird dem Investor daher die Verpflichtung auferlegt, vor Beginn
von Malnahmen auf dem Gelénde die Geschichte des Firmenstandortes sowie die Situation
vor Ort durch einen Sachverstandigen nach den fachlichen Anforderungen des Stadtarchivs
aufzubereiten und dokumentieren zu lassen und dem Stadtarchiv zur Verfligung zu stellen. Die
Kosten hierfur hat der Investor entsprechend dem Stadtebaulichen Vertrag zu tragen.

Im Hinblick auf den Bebauungsplan ist festzustellen, dass ein Erhalt der Baracke das geplante
Wohngebiet wegen der Hohenlage insgesamt in Frage stellen, wenn nicht verhindern wuirde.
Dies ware angesichts der oben dargestellten Erkenntnisse zur tatsachlichen Nutzung und
Bedeutung des Barackengebaudes unverhaltnismafig. In der Abwagung der 6ffentlichen und
privaten Belange wird daher der Verwirklichung der Wohnbauentwicklung der Vorrang gegeben.
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7. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 529 umfasst ca. 2,2 ha.

Offentliche Verkehrsflachen: 3.722 m?
Private Verkehrsflachen: 316 m?
Grunflache offentlich: 598 m?
Grinflache privat: 2.160 mz
Grundstuicke: 15.325 m?
Flachen gesamt: 22.121 m2

8.  Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltprotokoll

8.1 Rahmen der Umweltprifung

Es handelt sich um ein Bauleitplanverfahren zur Innenentwicklung gema § 2 (1)i.V.m. 8§ 13 a
BauGB. Somit ist die Umwelt in ihrem Bestand getrennt nach Schutzgttern zu erfassen und zu
bewerten. Eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung und darauf basierend die Festlegung von
Ausgleichs- und ErsatzmalRnahmen ist bei diesem Verfahren nicht notwendig. Es werden die
Auswirkungen der Planung auf die Umwelt beschrieben, bewertet und MinderungsmafRnahmen
gepruft.

8.2 Kurzdarstellung der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen Flachen, die bis vor
kurzem noch gewerblich genutzt wurden. Diese liegen im Bereich einer ehemaligen
Sandentnahme, daher sind Hohenunterschiede bis zu 4,00 m zum umliegenden Geléande
vorhanden. Es ist vorgesehen das Gelande aufzufiillen und dem umliegenden Gelande
héhengleich anzupassen. Es wird ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt. Im Osten entstehen
Mehrfamilienhauser, im Westen Einfamilienhauser. Die ErschlieBung erfolgt vom Koburger Weg
aus mittels Offentlicher Strallen und erganzender Privatstralen. Das hoher gelegene
Feldgehoélz im Norden und die Baumhecke im Westen entlang des Koburger Weges werden
erhalten. Alle weiteren Strukturen gehen aufgrund der vorgesehenen Gelandeauffillung
verloren.

8.3 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes

Im Rahmen der Planung sind die Vorgaben der Fachgesetze zugrunde zu legen. Hier ist vor
allem das Baugesetzbuch, das Bundesnaturschutzgesetz und darin enthalten die
artenschutzrechtlichen Vorgaben, das Landschaftsschutzgesetz, Wasserschutzgesetz und
Bodenschutzgesetz zu nennen.

Die Auswertung des Umweltkatasters der Stadt Minster brachte folgende Ergebnisse:

Westlich des Koburger Weges, aul3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes grenzt
ein Landschaftsschutzgebiet an. Weitere Schutzgebietsausweisungen sind weder im
Geltungsbereich noch auf angrenzenden Flachen vorhanden. Das Gebiet liegt auRerhalb des
Landschaftsplangebietes ,Nordlich Aatal und Vorbergs Hugel*.

Im Rahmen der Stadtbiotopkartierung wurde die Flache als Biotop “Gehdélz und Bauhofgelande
mit Ruderalflur, Koburger Weg" kartiert. Darin werden das Feldgehdlz im Norden, der
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Altbaumbestand, die Kleingehdlze und artenreichen S&ume der Ruderalvegetation (als
Schmetterlingsbiotop) als zu erhalten eingestuft.

8.4 Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirkungsprognose
8.4.1 Menschen
Derzeitige Umweltsituation

Das Bebauungsplangebiet wurde gewerblich genutzt, u. a. von einer Holzhandlung und einer
Gerustbaufirma. Die Nutzung wurde zwischenzeitlich aufgegeben, die Flache bis auf die
Gebaude geraumt. Vom Bebauungsplangebiet gehen somit keine Larmemissionen aus. Im
Siden angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich eine private Stellplatzanlage, im
Osten Geschosswohnungen und Dienstleistungen und im Norden die DJK-Sportanlagen
einschlie3lich des Sportbades. Zur Ermittlung und Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen
Situation ist eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet worden und unter Pkt. 6.7
ausfuhrlich beschrieben. Demnach wirkt auf den Planbereich sowohl Verkehrs- als auch
Gewerbe- und Sportlarm ein. Die Hauptimmissionsquelle flr das Plangebiet ist im Wesentlichen
das nordlich angrenzende Grol3spielfeld im DJK-Bildungs- und Sportzentrum Minster mit dem
im nordlichen Grundstiicksbereich vorhandenen Sportbad. Westlich des Plangebietes befindet
sich der ,Germania-Campus" auf dem neben Einkaufsmdglichkeiten (u. a. Vollsortimenter) auch
gastronomische Einrichtungen (Kneipe, Restaurant und Diskothek) und ein Hotel errichtet
wurden. Hinsichtlich des Verkehrslarms sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine
Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN 1805/07.02 zu erwarten. Belastungen
ergeben sich durch Gewerbeldarm, da die Dienstleistungsbetriebe 6stlich an das
Bebauungsplangebiet angrenzend Gastronomie, Diskothek und Hotelnhutzung einschlie3en.
Somit sind am oOstlichen Rand des Bebauungsplangebietes tagstber und nachts
Larmbelastungen gegeben, die den Richtwert bzw. Orientierungswert fur Allgemeine
Wohngebiete tUberschreiten.

Es wird passiver Larmschutz (Schallschutzgrundriss und schallgedammte
Liftungseinrichtungen bzw. ein Liftungssystem zur kontrollierten Liftung) erforderlich.

Sportlarm ist in den Sommermonaten gegeben durch das DJK-Sportbad. Die zuldssigen
Immissionsrichtwerte werden innerhalb und auf3erhalb der Ruhezeiten eingehalten. Weiter
gehen Larmimmissionen von der DJK-AuRRenanlage (GroR3-/ Multifunktionsspielfeld) aus, die
Belastungen im Nordteil des Bebauungsplangebietes ergeben. Die Errichtung einer
Larmschutzwand zum Schutz der beiden nordlichsten Hauser wird als unverhaltnismafig
angesehen und nicht realisiert.

Auswirkungen der Planung

Baubedingt ist mit einer kurzfristigen Belastung angrenzender Erholungsaktivitaten (Sportbad,
Freizeitverkehr auf Gasselstiege und Koburger Weg) durch Baularm zu rechnen, die jedoch
insgesamt als unerheblich zu bewerten sind.

Die Ausweisung des Wohngebietes l6st Ziel- und Quellverkehr aus. Damit verbunden ist
Verkehrslarm, der voraussichtlich keine Grenzwertiiberschreitungen hinsichtlich Larmbelastung
der benachbarten Nutzungen auslost.
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8.4.2 Pflanzen und Tiere / biologische Vielfalt
Derzeitige Umweltsituation
Pflanzen

Es wurde im August 2011 eine Biotoptypenkartierung (s. Anlage) durchgefiihrt. Die Zuordnung
der Biotoptypen erfolgt entsprechend der numerischen Bewertung von Biotoptypen fiir die
Bauleitplanung NRW, herausgegeben von der LANUV.

Folgende Biotoptypen wurden angetroffen:

. Einzelbdume, Baumreihen

*  Hecke, Gehdlzstreifen, Geblsch

e Geschnittene Hecken

e Versickerungsmulde, naturfern

e Zier- und Nutzgarten

*  Obstwiese bis 30 Jahre, brach

. Wegraine und Saume, teils artenreicher

» teilweise versiegelte oder unversiegelte Betriebsflachen
« versiegelte Flachen mit nachgeschalteter Versickerung
e Gebaude und Schuppen, Uberwiegend leerstehend

Die Nutzung der Flachen ist bis auf das Wohnhaus mit Garten im Nordwesten weitgehend
aufgegeben. Entsprechend haben sich S&dume entlang der versiegelten und teilversiegelten
Flachen und den Gehdlzen vorgelagert entwickelt. Diese sind von Brennnessel dominiert,
Ausnahme sind die artenreicheren Saume im Nordosten im Bereich einer Schotterflache. Bei
den Hecken, Gehdlzstreifen und Gebischen handelt es sich um lebensraumtypische Arten,
meist sukzessiv entwickelt. Es gibt einige Uberwiegend lebensraumtypische Einzelbdume im
Bereich des ehemaligen Betriebsgeléandes, im o. g. Hausgarten und entlang des Koburger
Weges. Die Boschung zwischen der ehemaligen Sandabgrabung und dem hoher gelegenen
nordlichen Bereich ist Gberwiegend mit Robinien bestanden. Oberhalb der Gelandebdschung
liegt ein Feldgeholz aus Uberwiegend Hainbuchen mittleren Altern und eingestreuten alten
Einzelbdumen. Im Westen steht entlang des Koburger Weges eine geschnittene
WeiRdornhecke. Daran schlie3t sich nach Osten eine brachgefallene Obstwiese an. Das auf
den versiegelten und teilversiegelten Betriebsflachen und den Betriebsgebduden anfallende
Niederschlagswasser wird in eine kinstlich angelegte Versickerungsmulde geleitet und dort
gesammelt / versickert. Die Mulde weist keine Zonierung und keinen Bewuchs auf.

Tiere

Die europaische Flora-Fauna-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) und Vogelschutzrichtlinie (V-RL)
dienen dem Erhalt der biologischen Vielfalt in Europa. Die Umsetzung der genannten
Richtlinien ist durch die 88 44 Abs. 1 und 5 sowie 45 Abs. 7 des BNatSchG in nationales Recht
erfolgt. Es werden zwei Artenschutzkategorien unterschieden:

e Streng geschutzte Arten (national) incl. der FFH-Anhang-1V-Arten (europdisch)

e Européische Vogelarten (europaisch)
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Der Prufumfang beschrankt sich somit auf die FFH-Anhang-IV-Arten und die europdaischen
Vogelarten.

Die Landesanstalt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) hat eine
naturschutzfachlich begriindete Auswahl von europdischen Arten zusammengestellt, die als
planungsrelevante Tierarten (Stand 4/10) zu betrachten sind. Dazu sind Informationen im
Internet zur Verfigung gestellt. Als planungsrelevant gelten die streng geschiitzten Arten mit
seit 1990 bodenstéandigen Vorkommen in NRW sowie regelmalig auftretende Durchzugler und
Wintergaste. Hinzu kommen die geféahrdeten Arten der Roten Liste und Koloniebruter. Die
Allerwelts-Vogelarten befinden sich in NRW in einem gtinstigen Erhaltungszustand und werden
als nicht planungsrelevant angesehen.

Die als ,planungsrelevante Tierarten® zusammengefassten Arten sind fur das betreffende
Messtischblatt 4011 Minster zusammengestellt. Als Lebensraumtypen werden zugrunde
gelegt:

. Kleingeholze, Alleen, Baume, Geblsche, Hecken
*  vegetationsarme oder -freie Biotope

. Saume, Hochstaudenfluren

»  Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen
Gebaude

e Versickerungsmulde

Fir das Messtischblatt werden als potentiell vorkommend 12 Fledermausarten, 29 Vogelarten,
3 Amphibienarten und 1 Reptilienart genannt.

Es wurden zur Konkretisierung der vorkommenden Arten faunistische Kartierungen
durchgefiihrt und artenschutzrechtliche Priifungen gemacht.

Zur Artengruppe der Vogel, der Amphibien und Reptilien® wurden zwischen Mérz und Juni 2010
sechs Begehungen durchgefihrt. Dabei wurden 19 Vogelarten kartiert, von denen die Mehrzahl
den Allerweltsvogelarten zuzuordnen sind. Die Mehlschwalbe ist eine planungsrelevante Art.
Diese Art wurde als Uberfliegend kartiert und wird nicht weiter betrachtet. Drei weitere Arten
werden in der Roten Liste NRW gefihrt: Klappergrasmuicke, Haussperling und Feldsperling
(gefahrdet). Von diesen Arten weist der Feldsperling eine negative Bestandsentwicklung auf. Es
wurden nahrungssuchende Einzeltiere als auch kleine Gruppen von 3-4 Individuen
nachgewiesen. Es wird vermutet, dass bis zu drei Paare an unzuganglichen Stellen gebritet
haben.

Es konnten bei den Begehungen weder Amphibien noch Reptilien festgestellt werden.

Ein weiteres Gutachten liegt fiir die Artengruppe der Fledermause? vor. Es fanden fiinf
Begehungen zwischen Juli und September 2010 statt.

Dabei wurden fiinf Arten mittels Detektor erkannt: Zwergfledermaus, Rauhautfledermaus,
Breitflugelfledermaus, Kleinabendsegler, Vertreter der Gattung Myotis.

! Schwartze, M.: Bebauungsplan Nr. 529 Ostlich Koburger Weg / siidlich DJK-Sportflache / westlich Germania-Campus — Erfassung
Avifauna und Herpetofauna mit artenschutzrechtlicher Prifung — Warendorf, Juli 2011

Trappmann, C.: Faunistische Untersuchung zum Vorkommen von Fledermé&usen im Bereich des Baugebietes ,Koburger Weg* in
Munster, Okt. 2010
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Aus den Funden kann geschlossen werden, dass es sich bei dem Bebauungsplangebiet um ein
geeignetes Jagdrevier fur Fledermause handelt. RegelméRig genutzt wird das Gebiet von der
Zwergfledermaus und der Breitfliigelfledermaus, die anderen drei Arten wurden nur bei je einer
Begehung nachgewiesen. Es wurden keine Quartiere nachgewiesen.

Biologische Vielfalt

Wie unter dem Punkt Pflanzen beschrieben handelt es sich um einen vielféltigen Standort. Es
sind verschiedene Brachstadien anzutreffen die von Fledermdusen, Vogeln und Insekten
genutzt werden.

Auswirkungen der Planung
Pflanzen

Zur Baureifmachung des Geldandes ist eine Auffillung der ehemaligen Sandabgrabung
vorgesehen. Es handelt sich um einen Hohenunterschied von ca. 4,00 m. Entsprechend sind
nur die Vegetationsbestande zu erhalten, die aufl3erhalb der geplanten Aufschittung liegen.
Dabei handelt es sich um das Feldgeholz aus Hainbuchen einschlieBlich der alteren
Einzelbdume, das angrenzende Wohnhaus mit Garten und Baumbestand. Erhalten wird auch
die WeilRdornhecke entlang des Koburger Weges, einschlie3lich der Baume 15-17.

Baubedingte Beeintrachtigungen durch das Einrichten von Lagerplatzen oder das Befahren der
zu erhaltenden Biotopflachen und damit verbundene Beschédigung der Baumstamme, Kronen-
oder Wurzelbereiche ist durch entsprechende SchutzmafRnahmen vermeidbar. Auch ist bei der
Aufflllung des Geléndes eine Anfiillung im Wurzelbereich der Gehdlze zu unterlassen.

Da es sich um ein Verfahren gem. 8§13 a BauGB handelt, ist eine Kompensation der Eingriffe
nach 8§ 1 a (3) BauGB nicht erforderlich.

Tiere

Es ergeben sich baubedingte Auswirkungen, u. a. durch Abrissarbeiten an den Gebauden,
Gehdlzrodung und durch Einsatz von Baumaschinen zur Auffillung des Geldndes und damit
verbundene Larmemissionen. Anlagebedingt reduziert sich das Angebot an Grinstrukturen und
unversiegelten Flachen. Als betriebsbedingter Eingriff ist die Erhéhung des Nutzungsdruckes
auf die freie Landschaft durch die zukinftigen Bewohner zu nennen. Im Folgenden sind die
Auswirkungen auf die einzelnen Tiergruppen aufgefihrt.

Der Verlust der Gebaude und Geholzstrukturen zerstort die o. g. Nistmdglichkeiten fir den
Feldsperling. Dies stellt keine Beeintrachtigung fir die lokale Population dar. Dennoch werden
zum Erhalt und zur Forderung der Art Malinahmen empfohlen, diese sollten vor dem Eingriff
realisiert und von der Art angenommen worden sein. Die MalBhahme umfasst das Anbringen
von 5 Brutkasten in angrenzenden Privatgarten, idealerweise auf dem im Bebauungsplangebiet
liegenden Grundstiick, auf dem Wachteln und andere Vogel gehalten werden und entsprechend
Feldsperlinge vorhanden sind.

Bei den Ubrigen nachgewiesenen Vogelarten kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund
ihrer Anpassungsfahigkeit und des landesweit ginstigen Erhaltungszustandes die
Zugriffsverbote des 88 44 BNatSchG nicht betroffen sind, d. h. ein Ausweichen auf benachbarte
Biotopstrukturen madglich ist. Zur Vermeidung des To6tungsgebotes ist der gesetzlich
vorgegebene Zeitraum (BNatSchG § 39, Absatz 5) fur die Durchfiihrung von Geholzschnitt und
Gehdlzrodung zwischen dem 30. September und dem 1. Mérz einzuhalten.

Fur Amphibien und Reptilien ergeben sich keine Auswirkungen, da sie im Gebiet nicht
nachgewiesen wurden.
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Die einzelnen Fledermausarten werden durch die geplante Bebauung voraussichtlich nicht
betroffen. Das Gelande wird nur von wenigen Individuen zur Jagd genutzt. Zudem finden sich
die Tiere nicht die ganze Zeit Uber auf dem Gelande. Da auch keine Hinweise auf
Fledermausquartiere in den Gebduden oder Baumen gefunden wurden, werden bei der
Umsetzung der Planung keine Tiere direkt geschadigt. Die lokalen Populationen der
nachgewiesenen Fledermausarten sind ebenfalls nicht gefahrdet, da sich nur wenige Individuen
hier aufhalten und die Fledermduse Ausweichgebiete zur Jagd nutzen, wie Begehungen der
Umgebung zeigen. Als Fazit lasst sich festhalten, dass die geplante Bebauung keine
gravierenden Beeintrachtigungen der dort vorkommenden Fledermduse erwarten Iasst.
Allgemeingultige Malinahmen zur Minderung der Auswirkungen von Eingriffen auf die Gruppe
der Fledermause sind u. a. die Verwendung von Natriumdampfhochdrucklampen, die ihr Licht
nur nach unten abgeben um die Anlockwirkung auf Insekten zu verringern. Weiter sind die
Verwendung heimischer Geholze, die Anlage von Wildblumenwiesen in offentlichen
Grunflachen, die Minderung der Versiegelung z. B. durch Rasengittersteine und das Angebot
von Nistquartieren an Gebauden artunterstiitzende MalRhahmen.

8.4.3 Boden
Derzeitige Umweltsituation

Laut Auswertung des Umweltkatasters der Stadt Minster standen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes urspriinglich flaichendeckend Neubdden an. Wahrend im ndérdlichen Teil der
natirliche Bodentyp noch vorhanden ist, wurde auf dem Uberwiegenden Teil des Plangebietes
eine Sandentnahme durchgefuhrt. Das Grundstiick weist daher im zentralen Bereich eine
Senke von mehr als 4 m auf. Die Gebaude, Schuppen, Zufahrten und Lagerflachen nehmen ca.
50 % der Flache ein. Sie weisen Vollversiegelung bzw. Teilversiegelung auf. Die Ubrigen
Flachen sind unversiegelt und weisen krautigen Bewuchs bzw. Gehdlzbestand auf. Die
Randbereiche der ehemaligen Aussandung und Teilbereiche der tiefer liegenden Flache sind
mit bauschutthaltigen Anschittungen gemafRl den Ergebnissen der Untersuchung im Rahmen
der Sanierungsgutachtens® versehen. Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen, die auf
die Nutzung der Flache zurickzufuhren sind, ergaben sich nicht. Die Anforderungen an
Wohngebiete hinsichtlich polycyclischer aromatischer Kohlenwasserstoffe (PAK) werden
eingehalten.

Auswirkungen der Planung

Im Zuge der geplanten Umnutzung sind der vollstdndige Rickbau der Gebaude und eine
Entsiegelung der Flachen vorgesehen. Die zukinftige Gelandehdhe soll dem Niveau des
Koburger Weges entsprechen. In dem Zuge werden die Bauschuttauffillungen umgeschichtet
und neu eingebaut. Erganzend ist Fiullmaterial anzuliefern und einzubauen. Dabei handelt es
sich um ca. 40.000 m3® Bodenmassen. Mit diesen bauzeitlichen Arbeiten sind Larm- und
Staubemissionen verbunden. Durch Bewasserung kann die Staubemission verringert werden.
Den oberen Abschluss der geplanten Freiflachen bildet eine Oberbodenabdeckung. Dazu wird
der anfallende Oberboden fachgerecht zwischengelagert und wieder eingebaut.

Durch die geplante Nutzung kommt es zu Neuversiegelungen durch Bebauung und
Flachenbefestigung in Form von Gebauden, Nebenanlagen und Verkehrsflachen. Damit
verbunden ist eine Reduzierung der Bodenfunktionen wie Grundwasserneubildung oder
Biotopentwicklung.

3 Umweltlabor ABC GmbH: Sanierungsplan fur das Bauvorhaben Koburger Weg, Munster, 26.08.11
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8.4.4 Wasser
Derzeitige Umweltsituation
Oberflachengewdésser

FlieRgewasser sind im Plangebiet nicht vorhanden. Im Zentrum des Plangebietes befindet sich
eine kleinflachige Versickerungsmulde. Dabei handelt es sich um eine kinstlich angelegte
Versickerungsmulde, in der anfallendes Niederschlagswasser der umgebenden befestigten
Flachen gesammelt wird und verzégert versickert. Diese fallt zwischenzeitlich trocken.

Grundwasser

Gesetzlich geschitzte Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Das Untersuchungsgebiet
liegt innerhalb des Mdunsterlander Kiessandzuges, der als zusammenhangender
Grundwasserleiter einzustufen ist. Wahrend der Baugrunduntersuchungen zur Aufstellung des
Sanierungsplanes wurde das Grundwasser in einer Tiefe von rund 8 m unter natlrlichem
Gelandeniveau angetroffen, also im Mittel in 3,5 m unterhalb der Aussandungsflache. Es flief3t
in westlich bis nordwestlicher Richtung in Richtung Kinderbach. Entsprechend der vorhandenen
Bodenart (Plaggenesch) ist die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers als sehr
hoch einzustufen. Bei den durchgefiihrten Grundwasseruntersuchungen wurde festgestellt,
dass auf dem Gelande kein zusatzlicher Schadstoffeintrag in das Grundwasser stattgefunden
hat und die Aussandung auRerhalb des Grundwasserhorizontes geblieben ist. Die
Grundwasserneubildungsrate betragt 300—360 mm / Jahr und ist fir Minsteraner Verhaltnisse
als relativ hoch einzustufen.

Auswirkungen der Planung
Grundwasser

Bei einem Grundwasserflurabstand von ca. 8 m unterhalb der angestrebten neuen
Gelandehohe ist auch bei Kellerbauten und der vorgesehenen Tiefgarage nicht mit einem
baubedingten, zeitlich befristeten Eingriff durch WasserhaltungsmaRnahmen in das
Grundwasser auszugehen. Diese Senke wird im Zuge der Realisierung der Planung verfullt, so
dass das Plangebiet an das jeweils umgebende Hohenniveau der tbrigen Grundstiicksflachen
angepasst wird. Durch die Sanierung der Bodenverunreinigungen vor Umnutzung der Flache,
kann auch zukinftig ein zusatzlicher Schadstoffeintrag ausgeschlossen werden. Es ist
sicherzustellen, dass die anzuliefernden Bodenmassen keine relevanten Schadstoffe
aufweisen. Auch ist die aufgrund der Bodenverhéltnisse gegebene erhdhte
Verschmutzungsgefahrdung wahrend der Bauzeit (z.B. durch Baufahrzeuge) durch die
Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben zu minimieren.

Durch die anlagebedingte Teil- und Vollversiegelung (Gebaude, ErschlieBung) kommt es zur
Verringerung der Grundwasserneubildungsrate. Eine nachgeschaltete Versickerung ist nicht
realisierbar. Der Niederschlag der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen — ebenso wie der
der Geb&dude- und Nebenanlagen — wird Uber neue Regenwasserkanédle gedrosselt den
vorhandenen Regenwasseranlagen zugefihrt.

Insgesamt stellt die verringerte Grundwasserneubildung keinen erheblichen Eingriff in das
Schutzgut Wasser dar und wirkt sich nicht auf die Grundwasserentnahme des DJK-Sportbades
aus.

B A vonisTeR | Begriindung / Seite 27 von 33



Amt flr Stadtentwicklung . . Bebauungsplan Nr 529
[ ] Stadtplanung Ostlich Koburger Weg / sudlich DIK-Sportgelande /
Verkehrsplanung westlich Germania-Campus

8.4.5 Klima / Luft
Derzeitige Umweltsituation
Klima

Das Bebauungsplangebiet liegt nach Auswertung des Umweltkatasters der Stadt Minster im
westlichen Randbereich eines grof3flachigen 6kologischen Ausgleichsraumes. Kern dieses
Ausgleichsraumes bildet ein von Nord nach Siud verlaufender Bellftungskorridor verbunden mit
einem Kaltluftentstehungsgebiet im Norden. Der Gesamt- Ausgleichsraum hat Bedeutung flr
die Versorgung der sidlich angrenzenden Stadtquartiere mit Frischluft und wirkt sich
verbessernd auf das Stadtklima aus. Die Funktion des Bebauungsplangebietes als Teil dieses
Ausgleichsraums ergibt sich durch den hohen Grunflachenanteil, tberwiegend mit Gebiischen
und Baumbestand. Die Lage in der um 4 m vertieften ehemaligen Sandentnahme mindert die
Funktion, da der Austausch mit den benachbarten bebauten Flachen durch den
Hohenunterschied eingeschrankt ist.

Luft

Das Bebauungsplangebiet liegt im Ubergang zwischen bebauten Flachen im Osten und Siiden
und Uberwiegend freier Landschaft im Westen. Beeintrachtigungen der Luftqualitat sind vor
allem an Hauptverkehrsstralen zu erwarten, hier an der Steinfurter Stral3e, Grevener Stral3e
und am York-Ring. Die emissionstrachtigste Nutzung im Hinblick auf das Bebauungsplangebiet
ist der Stral3enverkehr auf der Grevener Stral3e. Wegen der Entfernung und der vorhandenen
Abschirmung durch Gebaude sind hier keine schadlichen Umwelteinwirkungen auf das
Plangebiet zu erwarten.

Auswirkungen der Planung
Klima

Die Veranderungen des Mikroklimas durch anlagebedingte Erhéhung der Versiegelung sind
aufgrund des bioklimatisch unproblematischen Raumes nachrangig. Die Bedeutung als
Ausgleichsraum ist wie 0. b. eingeschrankt, der Verlust der Flache daher weniger gravierend.
Von neuen erheblichen Auswirkungen auf die lokalen Windverhéaltnisse ist nicht auszugehen,
da bereits mehrgeschossige Gebaude 6stlich angrenzend vorhanden sind.

Luft

Baubedingt kann es zu geringfligig erhdhten Belastungen der Luftqualitat durch Baumaschinen
und Baustellenbetrieb kommen, die jedoch zu vernachlassigen sind, da sie nur zeitlich begrenzt
auftreten. Mdogliche vermehrte Staubentwicklung wéhrend der Abbrucharbeiten und der
Bodeneinbauarbeiten kann durch entsprechende Bewdasserung verringert werden.

Es ist mit geringfiigigen betriebsbedingten Auswirkungen durch neue Verkehrsstrome zu
rechnen. Diese werden jedoch durch die bestehenden Verkehrsstrome vor allem der Grevener
Stral3e stark Giberlagert und praktisch nicht feststellbar sein.

Emissionen von Schadstoffen mit erheblichen Auswirkungen auf die Luftqualitit aus dem
Plangebiet selbst sind wegen der vorgesehenen wenig emissionstrachtigen Nutzungen nicht zu
erwarten. Der Einsatz von regenerativen Energien — hier vornehmlich durch Solarenergie zur
Stromerzeugung — wird im Rahmen der Planungen fir die einzelnen Hauser vorgenommen. Die
Einhaltung von Warmedammstandards gemafR der Energieeinsparverordnung (EnEV) wird
gewabhrleistet. Insofern kann grundsétzlich von einer geringeren Emissivitat der Geb&ude
ausgegangen werden.
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8.4.6 Orts- und Landschaftsbild
Derzeitige Umweltsituation

Das Bebauungsplangebiet liegt im Ubergang zwischen heterogener Bebauung und heterogener
stadtischer Nutzung und einem typischen Ausschnitt der miinsterlandischen Parklandschaft. Es
handelt sich um einen mittelméaRig strukturierten, mit Hecken und Baumen gegliederten,
teilweise intensiv landwirtschaftlich genutzten Raum westlich an das Bebauungsplangebiet
angrenzend. Das Plangebiet selbst wird im Norden und Osten von Mauern und Geb&uden
umgeben, im Westen von einer héheren WeiRdornhecke begrenzt. Nur von Suden ist teilweise
ein Einblick in das Gebiet zu bekommen, das aus diesem Blickwinkel sehr heterogen wirkt und
von ungeordneter gewerblicher Nutzung und Gebtischen dominiert wird.

Auswirkungen der Planung

Als anlagebedingte Auswirkungen bringen die Auffillung des Gelandes und die Bebauung eine
vollstandige visuelle Veradnderung mit sich. Mit den geplanten Geb&uden werden neue
Siedlungsbereiche geschaffen, die sich an dem Erscheinungsbild des umliegenden Bestandes
orientieren. Die Einbindung ins Landschaftsbild wird durch den Erhalt des Feldgehdlzes im
Norden, der Baume am Koburger Weg und der Heckenstruktur entlang des Koburger Weges
gesichert.

Darlber hinausgehende, betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

8.4.7 Kulturguter und sonstige Sachguter
Derzeitige Umweltsituation / Auswirkungen der Planung

Es befinden sich keine Baudenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW) im
Plangebiet.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Bodendenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes (DSchG NW). Bei Bodeneingriffen in
einer Uber Jahrhunderte hinweg besiedelten Kulturlandschaft kénnen jedoch jederzeit
archaologische Funde und Befunde auftreten sowie Bodendenkmaler entdeckt werden.

GemalR § 15 DSchG NW ist die Entdeckung eines Bodendenkmals unverziglich der Stadt /
Stadtischen Denkmalbehdrde oder der LWL- Arché&ologie fur Westfalen, An den Speichern 7,
48157 Muinster, anzuzeigen. Die Fundstelle ist nach § 16 Abs. 1 DSchG unverandert zu
erhalten. Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis.

8.4.8 Wechselwirkungen der Schutzguter

Die Wechselwirkungen werden indirekt Gber die beschriebenen Umweltauswirkungen auf die
einzelnen Schutzgiter erfasst und dort beschrieben, so z.B. zwischen dem Schutzgut Boden
und dem Schutzgut Wasser. Eine Verstarkung der erheblichen Umweltauswirkungen durch sich
negativ beeinflussende Wechselwirkungen ist im Plangebiet nicht zu erwarten.

8.4.9 Zusammenfassung der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Fur das Schutzgut Mensch ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.
Die Beeintrachtigung der geplanten 0Ostlichen Bebauung durch L&rm kann mithilfe passiver
LarmschutzmalRnahmen gemindert werden. Erheblich ist der Verlust der Vegetationsstrukturen
im Bereich der geplanten Auffiillung. Eine Eingriffsvermeidung kann erreicht werden durch die
Erhaltungsfestsetzung der wegbegleitenden Heckenstruktur einschlie3lich der Einzelbdume und
die Festsetzung des Feldgehdlzes im Nordteil als private Griunflache. Die negativen
Auswirkungen auf die Tierwelt werden durch die empfohlenen Maflinahmen so gemindert, dass
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keine erheblichen Beeintrachtigungen gegeben sind. Es missen die gesetzlich festgesetzten
Zeiten bei der Rodung der Geholze eingehalten werden (zwischen dem 30. September und
dem 1. Mérz). Weiter werden 5 Nistkasten fur den Feldsperling vor Beginn der BaumalRnahmen
aufgehangt und mussen von der Art angenommen werden. Die Empfehlung, zum Schutz von
Fledermausarten bei der StralRenbeleuchtung Natriumdampflampen und Lampen mit nach
unten gerichtetem Lichtstrahl zu verwenden, ist im 6ffentlichen Stralenraum zu realisieren. Die
Ansaat von Wildblumenwiesen, die Verwendung heimischer Gehdlze, sowie die Schaffung von
Nistmoglichkeiten an Gebauden kann nur als Empfehlung an die kinftigen Hauseigentiimer
weitergegeben werden. Die Versiegelung bisher offener Boden stellt den grof3ten Eingriff dar.
Bei der Einschatzung zu berlcksichtigen ist hierbei, dass es sich um einen anthropogen
erheblich vorbelasteten Standort aus unterschiedlichen Aufschittungen handelt.

Die Ableitung des anfallenden Regenwassers in die Kanalisation mindert die
Grundwasserneubildung nicht erheblich. Die klimatische Verschlechterung durch die erhdhte
Versiegelungsrate ist nicht erheblich. Die Luftqualitat, das Orts- und Landschaftsbild und die
Kultur- und Sachguter sind von der MaRnahme nicht erheblich betroffen.

Zu berlcksichtigen hierbei ist, dass es sich um einen anthropogen erheblich vorbelasteten
Standort aus unterschiedlichen Aufschiittungen und um die Sanierung der nach dem Gutachten
zur Gefahrdungsabschéatzung auffalligen Bodenschichten handelt.

8.5 Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose Null-Variante)

Es ist davon auszugehen, dass ohne die Realisierung der Planung die heterogene gewerbliche
Nutzung der Flachen weiter betrieben werden wirde, und damit der Umweltzustand und die
Gegebenheiten fur die einzelnen Schutzgtter weitestgehend unveréandert blieben. Die Nutzung
der Gebdude und Flachen wirde die bereits eingesetzte sukzessive Entwicklung
zuruckdrangen.

8.6 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Gemal § 1 a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Die Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mald zu begrenzen. Zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen sind die Moéglichkeiten der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Maflinahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen (Bodenschutzklausel). Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen
nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden (Umwidmungssperrklausel).

Die vorliegende Planung wird diesem Anspruch mit der Neunutzung innerstadtischer
Brachflachen in vollem Umfang gerecht, so dass keine grundsatzlich anderen Standorte gepruft
wurden.

Zu beachtende Vorgaben bei der Anordnung der Bebauung waren der Erhalt des Feldgeholzes
im Norden und im Westen (entlang des Koburger Weges) der Erhalt der vorhandenen Hecke.
Der Erhalt der mittig im Gelande stehenden Baume und des Bewuchses wurde geprift, jedoch
aufgrund der Umsetzung des Zieles, das Gelande auf die ehemalige Gelandehthe — dem
Umgebungsniveau entsprechend — anzupassen, ist die Auffillung der bestehenden Senke (um
ca. 4 m in Teilbereichen) notwendig und somit der vorhandene Bewuchs abgéangig.

8.7 Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 529 ,Ostlich Koburger Weg / siidlich DJK-Sportgelande / westlich
Germania-Campus”, werden die Voraussetzungen geschaffen, innerstadtisches Wohnen in
Form eines ca. 2,2 ha groRen Wohngebietes zu erméglichen. Es handelt sich um ein
gewerblich genutztes Gelande innerhalb einer ehemaligen Sandentnahmestelle. Daher liegt ein
Grolteil des Geldandes ca. 4 m tiefer als die umgebenden Flachen. Das Gelande wird auf
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Ursprungsniveau aufgefullt und dann bebaut. Die ErschlieBung erfolgt Uber den zu
verbreiternden Koburger Weg. Das im Bebauungsplangebiet liegende Wohnhaus bleibt
erhalten. Das Schutzgut Mensch ist durch die MalRBhahme nicht erheblich betroffen, es werden
Minderungsmafnahmen in Form von passiven Larmschutzmaf3nahmen bei der Neubebauung
im Osten erforderlich. Die vielfaltigen Biotopstrukturen im Gebiet (Geblsche, Feldgehdlz,
Einzelbdume, Saume) konnen nur in geringem Malie erhalten werden. Dies ergibt sich
aufgrund der notwendigen Auffillung des Gelandes. Erhalten wird die Weil3dornhecke und der
anschlieBende Baumbestand entlang des Koburger Weges und das im Norden des
Plangebietes gelegene Feldgehdlz. Die Auswirkungen auf die Tierwelt (untersucht wurden
Flederméause, Voégel, Amphibien und Reptilien) sind nicht erheblich, sofern die gesetzlich
vorgegebenen Zeiten fir Gehélzrodungsarbeiten eingehalten werden und fiir den Feldsperling
Nistkasten vor Beginn des Eingriffes aufgehangt werden. Die Bodenverhaltnisse sind aufgrund
der Abgrabung verandert, Randbereiche wurden aufgeflllt, Teile des Gebietes sind versiegelt
oder teilversiegelt. Nach Sanierung entsprechend dem Bodengutachten und Auffullung ergibt
sich nach Realisierung des Baugebietes eine hohe Versiegelungsrate. Das in ca. 8 m Tiefe
anstehende Grundwasser ist im Rahmen der Bauarbeiten (z.B. Ausschachtungsmafnahmen)
nicht betroffen. Die Bebauung bewirkt eine erhdhte Aufheizung des Gebietes und somit eine
geringfugige klimatische Verschlechterung, die auf die Umgebung keine wesentliche
Auswirkung hat. Die Luftqualitat, das Orts- und Landschaftsbild und die Kultur- und Sachguter
sind von der Mal3nahme nicht erheblich betroffen.

9. Gesamtabwagung

Die Frage, ob Planungsrecht geschaffen wird, steht grundsétzlich im Ermessen der Gemeinde.
Die Ausibung dieser kommunalen Planungshoheit unterliegt nach 8 1 Abs. 3 BauGB dem
Vorbehalt der stadtebaulichen Erforderlichkeit, die wiederum durch die Ziele der Planung
begrindet wird.

Das Plangebiet ist grundsatzlich dem unbeplanten Innenbereich gemalR 8§ 34 BauGB
zuzuordnen.

Zur Einhaltung der stadtentwicklerischen Ziele der Stadt Minster ist die Aufstellung eines
Bebauungsplanes notwendig. Dieser beschrankt insbesondere die maximale bauliche Dichte,
welche gemanR § 34 BauGB moglich ware. Die Entwicklung von zentrumsnahen Brachflachen
zu Wohnbauflachen und der damit verbundene Regelungsbedarf der problematischen Belange
dieser Flache (u. a. Larmschutz und Sanierung der Altlasten) werden im Planverfahren
abgehandelt.

Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan, welche u. a. Art und Mal3 der baulichen Nutzung
definieren, werden die angestrebten Ziele der langfristigen Nutzung von hochwertigen
innerstadtischem Wohnen sicher gestellt.

Durch die aktiven und passiven LarmschutzmaRnahmen ist die Vertraglichkeit der Planung mit
den benachbarten Nutzungen und der von den benachbarten Nutzungen ausgehenden
Immissionen nachgewiesen — gemaf den Mal3gaben der immissionstechnischen Regelwerke.

Die Bodensituation im Plangebiet wird durch die geplante Sanierung qualitativ erheblich
verbessert. Art und Umfang der Sanierung werden in einem separaten Sanierungsplan definiert.

Die im Rahmen einer Ersteinschatzung genannten potentiellen Vorkommen von geschitzten
Tieren im Plangebiet werden durch die Untersuchungen lediglich zu einem sehr geringen Tell
bestatigt. Diesbezlglich geeignete artenschutzrechtliche MalRnahmen — basierend auf den
einschlagigen Schutzvorschriften - flankieren die Planung und Umsetzung der
Baumalinahmen.
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Die Sicherung vorhandener Wald- und Grinstrukturen ist durch entsprechende im Plan
festgesetzte Malinahmen erfolgt.

Die Planung ist mit den in der genannten Gemengelage vielfaltigen Umwelt- und
Eigentimerbelangen vereinbar. Sie erreicht einen angemessenen Ausgleich der privaten und
offentlichen Interessen untereinander und gegeneinander.

10. Realisierung der Planung / DurchfihrungsmalRnahmen

Der Bebauungsplan wird durch einen Stadtebaulichen Vertrag (6ffentlich-rechtlicher Vertrag)
zwischen der Stadt und dem Investor AS Wohnbau GmbH flankiert. Die darin enthaltenen
offentlich-rechtlichen Vereinbarungen dienen im Wesentlichen der Sicherung stadtebaulicher
und gestalterischer Qualitdten und regeln die Kostenibernahme fir projektbedingte
Mafinahmen durch den Investor.

Die wichtigsten Eckpunkte des Stadtebaulichen Vertrages lauten wie folgt:

a) Bauvorhaben:

- Die AS Wohnbau GmbH verpflichtet sich, die Vorhaben innerhalb von 5 Jahren nach
Rechtskraft des Bebauungsplans fertig zu stellen und die festgelegten okologischer
Baustandards einzuhalten. Sie verpflichtet sich ferner, die Entwirfe der einzelnen
Bauvorhaben unabhangig vom Baugenehmigungsverfahren mit der Stadt (Amt far
Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung) in gestalterischer Hinsicht
einvernehmlich abzustimmen.

b) ErschlieBung:

- Die AS Wohnbau GmbH verpflichtet sich zur Herstellung der O6ffentlichen
ErschlieBungsanlagen entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans, den
Bestimmungen des Stadtebaulichen Vertrages sowie vorrangig nach der von der Stadt zu
genehmigenden Ausbauplanung (vgl. 8 14 Abs. 1) sowie den Leistungsbeschreibungen
(vgl. 8 15 Abs. 3).

c) Soziale Infrastruktur / Kindertageseinrichtung:

- Die AS Wohnbau GmbH verpflichtet sich, die erforderlichen Raumlichkeiten einschlieflich
Freiflache fir eine 1-Gruppen-Kita im Baufeld E des Bebauungsplans Nr. 529 zur
Verfiigung stellen. Die Bereitstellung erfolgt fur mindestens 20 Jahre + Option einer
Verlangerung im gegenseitigen Einvernehmen um jeweils 5 Jahre.

d) Denkmalpflege:

- Mit dem Stadtebaulichen Vertrag ist dem Investor die Verpflichtung auferlegt worden, vor
Beginn von MalRnahmen auf dem Gelénde die Geschichte des Firmenstandortes, der
Zwangsarbeiterbaracke sowie die Situation vor Ort durch einen Sachverstandigen nach
den fachlichen Anforderungen des Stadtarchivs aufbereiten und dokumentieren zu lassen
und dem Stadtarchiv zur Verflgung zu stellen. Die Kosten hierfir tragt die AS Wohnbau
GmbH.

e) sonstige Bestimmungen:

Da die Verfiugungsgewalt fur die Grundstiicke und die Vermarktung durch den Investor gegeben
sind, ist gewéhrt, dass die Umsetzung der bedingten Festsetzung bezlglich der zeitlichen
Abfolge der Bebauung der Bereiche D2 und B eingehalten wird.
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- Die AS Wohnbau GmbH verpflichtet sich, bei einer Zerstdrung oder einem Abriss des
vorgenannten Gebadudes dieses wieder unverziglich entsprechend der textlichen
Festsetzung Ziffer 1.5 des Bebauungsplans Nr. 529 aufzubauen.

Diese Begrundung dient gemal 8 9 Abs. 8 Baugesetzbuch als Anlage
zu dem durch den Rat der Stadt Minster am 13.03.2013 als Satzung
beschlossenen Bebauungsplan Nr. 529: Ostlich Koburger Weg / siidlich
DJK-Sportgelande / westlich Germania-Campus

Minster, den 18.03.2013

Markus Lewe (L.S))
Lewe
Oberblrgermeister

Anhang
Bodengutachten

Konzept fur die Schmutz- und Regenwasserbewirtschaftung
Landschaftspflegerischer Begleitplan

Verkehrsgutachten

Larmschutzgutachten

Faunistisches Gutachten
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