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1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Das im Eigentum des Landwirtschaftlichen Versicherungsvereins (LVM) befindliche Grundstiick
Sperlichstr. 24 steht nach der Verlagerung der Wohn+Stadtbau im Frihjahr 2004 fir den Bedarf
des LVM zur Verfiigung. Die bestehenden Gebaude sind abgangig und sollen abgerissen wer-
den. Anschlieflend soll die Flache einer neuen baulichen Nutzung im Zusammenhang mit dem
Grundstiick und Gebaudebestand Von-Stauffenberg-Stralle 16-18 zugeflihrt werden.

Die gute wirtschaftliche Situation des LVM bedingt einen jahrlichen Personalzuwachs von ca.
40-80 Mitarbeitern. Da diese Personalentwicklung in den bestehenden Gebauden trotz
Raumeinsparung durch Einrichtung von Heimarbeitsplatzen nicht aufgefangen werden kann, ist
die Errichtung eines neuen Buro- und Verwaltungsgebaudes erforderlich.

Zur stadtebaulichen und funktionalen Optimierung wurde ein Gutachterverfahren unter 8 Archi-
tekturblros durchgefiihrt. Die daraus hervorgegangene Hochbauplanung des Architekten Ryang
sieht unter Einbeziehung des Bestandes an der Von-Stauffenberg-Stral3e eine drei- bis flinfge-
schossige Gebaudegruppe entlang der Sperlichstrale mit einer Uberhdhung im Kreuzungsbe-
reich auf 8 Geschosse vor. Der Neubau soll ca. 450 Biroarbeitsplatze sowie eine Tiefgarage mit
ca. 300 Stellplatzen umfassen.

Die geplante Art der Nutzung Kerngebiet (MK) stimmt mit dem geltenden Planungsrecht Uber-
ein, jedoch geht das geplante Mal} der baulichen Nutzung im westlichen Teil des Plangebietes
dariber hinaus. Da der LVM an einer zligigen Durchfiihrung der Planung interessiert ist, bietet
sich die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans an. Der Einleitung des férmli-
chen Verfahrens hat der Planungsausschuss als Fachausschuss des Rates der Stadt Miinster
am 01.07.2004 zugestimmt; der Aufstellungsbeschluss zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan wurde am 08.12.2004 gefasst.

2. Geltungsbereich

Das Plangebiet setzt sich zusammen aus dem Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplanes sowie der erschliefenden &ffentlichen Verkehrsflache und wird begrenzt

- durch die Grundstticke sowie die Grinflache sidlich der Sperlichstral’e im Stdwesten,

- durch den Fuf- und Radweg sowie das Wohngebiet im Nordwesten,

- durch das angrenzende Grundstuick Von-Stauffenberg-Stralle 12 im Nordosten und

- durch die Von-Stauffenberg-Strafte bzw. die Weseler Stralle im Osten.

Innerhalb des Plangebietes liegen die folgenden Grundstiicke:
Gemarkung Munster,

Flur 208, Flurstlcke 258 und 377, Teil des Flurstiicks 227,
Flur 210, Teile der Flurstlicke 276 und 287.

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

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan stellt den Bereich als Gemischte Bauflache dar. Der Be-
bauungsplan ist daher aus dem giltigen Flachennutzungsplan entwickelt.




3.2 Bestehendes Planungsrecht / sonstige Satzungen, Verordnungen

Das Grundstiick selbst liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 309,
Teilbereich Il; ein ca. 1,50 m breiter Streifen im Mindungsbereich der Sperlichstralle gehdrt zum
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 43. Mit der Rechtskraft des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans Nr. 490 treten die alten Bebauungsplane auller Kraft, soweit sie von dem neuen
Plan Uberlagert werden.

Gemaly § 1 Baugesetzbuch (BauGB) soll die Gemeinde Bebauungsplane aufstellen, soweit es
fur die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist. Diese Maligabe schlie3t aus-
driicklich auch Weiterentwicklung und Veranderung ein, sofern die Abwagung der konkurrieren-
den Belange die stadtebauliche Vertraglichkeit der Neuplanung ergibt. Von der Planung mittel-
bar betroffene Nachbarn haben das Recht auf gerechte Abwagung ihrer Belange wie insbeson-
dere die Einhaltung der relevanten Vorschriften des Immissionsschutzes; ein dariber hinaus
gehender Anspruch, beispielsweise generell auf Beibehaltung geltenden Baurechts auf fremden
Grundstucken, besteht dagegen nicht.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dient der Anpassung des geltenden
Planungsrechts an veranderte Entwicklungen und Erfordernisse des Grundstiickseigentiimers
und Investors. Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes unterliegt die
Neuplanung jedoch wie jedes Bebauungsplanverfahren den Bestimmungen des Baugesetzbu-
ches: Die Planungshoheit, insbesondere die Prifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit sowie
die Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander, ver-
bleibt bei der Gemeinde.

4, Raumliche und strukturelle Situation

Das Gebiet des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes grenzt unmittelbar an den Stammesitz des
LVM im nérdlichen Teil der Von-Stauffenberg-Strale und setzt sich zusammen aus den
Grundstiicken Sperlichstr. 24 (ehemaliger Sitz der Wohn+Stadtbau) und Von-Stauffenberg-Str.
16-18 (ehemaliges Gerling-Haus). Das hier bestehende Birogebaude ist zum Teil durch den
LVM genutzt, zum Teil an Freiberufler vermietet; das Gebaude der Wohn+Stadtbau steht seit
Frihjahr 2004 leer. Das Gelande ist nahezu eben und liegt auf ca. 62,70 m Gber dem Meeres-
spiegel (Normalnull ,NN).

Zwischen Weseler Stralle und der westlichen Plangebietsgrenze pragen beidseitig der Von-
Stauffenberg-Stralle typische Verwaltungsbauten mit jeweils charakteristischer Architekturspra-
che den stadtebaulichen Charakter. Die Sperlichstralle ist im Einmiindungsbereich zur Weseler
Stralle mit dem Gebaude der Westlotto 8-geschossig bebaut; auf der stidostlichen Stralkenseite
schlielt an die sich parallel zur Weseler StralBe erstreckende Griinanlage das heterogen be-
baute Gelande des Deutschen Roten Kreuzes an. Ein- bis fiinfgeschossige Solitarbauten stehen
hier im Wechsel mit Zufahrten zu den riickwartigen Grundstiicksbereichen. Der noérdliche Ab-
schnitt der Von-Stauffenberg-Stralie ist vor allem gekennzeichnet durch den 18-geschossigen
Hochhausturm an der Ecke Koldering sowie die anschlieBenden 2- bis 6-geschossigen Gebau-
dekomplexe des LVM beidseitig der teilweise als Fulgangerbereich gestalteten Stralle.

Diese kerngebietstypische Bebauung erstreckt sich parallel zur Weseler Stralle vom Koldering
bis zur Dunantstralle; lediglich ein vereinzeltes alteres Wohnhaus (Von-Stauffenberg-Str. 12)
liegt nordlich des Plangebietes in diesem Bereich. Nord- und sidwestlich des Kerngebietes
schlieBt mit der sog. Aaseestadt grof3flachig Wohnnutzung in vorrangig zweigeschossiger Be-
bauung an. Die Grenze zwischen den beiden Gebieten unterschiedlicher Nutzung ist verkehrs-
technisch in der Sperlichstrale durch die Durchfahrtssperrung fiir Kfz vor der Einmindung Du-
nantstrale nachvollzogen. Unmittelbar westlich des Plangebietes liegt das etwa 10 Jahre alte
Wohngebiet um die Von-Lininck-Strale mit ebenfalls zweigeschossigen Einfamilienhdusern in
einheitlicher Ziegelarchitektur.




Siidwestlich des Plangebietes sowie weiter nordlich bestehen Ful3- und Radwegeverbindungen
zwischen den beiden stadtebaulichen Bereichen; das Plangebiet selbst ist entlang den angren-
zenden Hausgarten mit einem Gehdlzbestand aus Baumen, Strauchern und Hecken eingegriint.

5. Planungsziele

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan soll die vom Eigentiimer geplante Grundstiicksnutzung
in eine geordnete stadtebauliche Entwicklung einbinden.

Die geplanten Erweiterungsflachen sollen am Stammesitz des Unternehmens bereitgestellt wer-
den. Die Konzentration am bestehenden Standort soll organisatorische Vorteile wie gemeinsa-
me Nutzung von Infrastruktureinrichtungen (Kantine, Archive, Sitzungsrdume, u.a.) und schnelle
und nahe Kommunikation beférdern sowie die Starkung und Sicherung des bestehenden Unter-
nehmensstandortes gewahrleisten.

Gleichzeitig werden damit wichtige stadtebauliche Ziele, namlich die Vitalerhaltung innerstadti-
scher Dienstleistungsbereiche sowie die Innenentwicklung und stédtebauliche Neuordnung im
Bestand, verfolgt. Die Bevorzugung bestehender Standorte bei der Ausweisung neuer Baufla-
chen ist als Planungsdirektive in Ergdnzung der sog. Bodenschutzklausel (§ 1 a Abs. 2 BauGB)
im Baugesetzbuch enthalten; Ansiedlungen auf der ,griinen Wiese® sollen durch vorrangige
Nachverdichtung im Bestand vermieden werden. Der Ausbau des vorhandenen Standortes soll
daher sowohl investiven Interessen dienen als auch wesentliche 6ffentliche Belange berlicksich-
tigen.

Neben dem unternehmenseigenen Erweiterungsbedarf besteht schon heute Nachfrage nach
zusatzlichen zeitgemall und hochwertig ausgestatteten Biro-Mietflachen im Umfeld des LVM.
Mit dem Neubau sollen daher sowohl ausreichende Raumreserven fir die weitere Unterneh-
mensentwicklung als auch ein entsprechendes Angebot an zu vermietenden Biiros geschaffen
werden. Die bauliche Gestaltung soll diese Ziele unterstitzen und das neue Gebdude in das
LVM-Ensemble integrieren.

Gleichzeitig ist es wesentliches Ziel der Bebauungsplanung, das bestehende Nebeneinander
von Wohnen und Arbeiten stadtebaulich geordnet weiter zu entwickeln. Der im Wettbewerbs-
verfahren ausgewahlte Hochbauentwurf sieht hierfiir die Konzentration der Bebauung entlang
den Strafen und eine entsprechend geringe Ausnutzung und groRzligige Begrinung der riick-
wartigen Grundstlicksflachen vor. Mit dem Bebauungsplan sollen diese stadtebaulichen Quali-
taten planungsrechtlich gesichert werden.

6. Inhalte des Bebauungsplanes

6.1 Grundzuge der Planung

Entsprechend den vorgenannten Planungszielen bestehen die Grundzige der Planung in

- der Einschrankung der Art der baulichen Nutzung auf Biro- und Verwaltungsgebaude,

- der Beschrankung der zuladssigen Gebaudegrundflache auf nicht mehr als die Halfte der
Grundstiicksflache (GRZ 0,5)

- der Bundelung der Uberbaubaren Grundsticksflachen entlang den Stral3en,

- der Staffelung und Begrenzung der Gebaudehdéhen und

- der Begriinung der Freiflachen.




6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung

6.2.1 Nutzungsart, Nutzungsdichte

Fir die beplante Grundsticksflache besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan: Dieser setzte
bereits ein Kerngebiet (MK) fest. Damit ist in diesem Bereich seit Mitte der 1980er Jahre eine
eindeutige Orientierung auf stédtebauliche, nutzungsbezogene und Verkehre auslésende Ver-
dichtung gegeben. Diese Ausrichtung des Standortes ist funktional, stadtebaulich und stadt-
strukturell - u.a. durch den direkten Anschluss an eine wesentliche Hauptverkehrsstralte Miins-
ters - sinnvoll und vertraglich.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt daher keine grundsatzliche
Neuorientierung. Die geplanten Abweichungen vom bestehenden Planungsrecht betreffen aus-
schliellich eine veranderte Baumassenverteilung und die maRvoll gestaltete Erhéhung der bau-
lichen Dichte auf einem Teil der erneut beplanten Flache.

Die VergrofRerung der Bebauung gegenliber dem Bestand bedeutet dabei nicht eine proportio-
nale Zunahme von mdglichen negativen Auswirkungen, da gleichzeitig das zulassige Nutzungs-
spektrum gegeniber dem alten Plan eingeschrankt wird. Mit der Festsetzung nur der konkret
vorgesehenen Kerngebietsnutzung verpflichtet sich der Vorhabentrager zu einer weitreichenden
Beschrankung: Anstelle der nach geltendem Bebauungsplan Nr. 309 Il vielfaltig zuldssigen,
potentiell publikumsintensiven Nutzungen sind kinftig ausschlieflich Biro- und Verwaltungsnut-
zung sowie zugehdrige Kantine und Tiefgaragen zulassig.

Zu dieser in Plan und Durchfuhrungsvertrag definierten Nutzung kénnen die Gutachten zu Ver-
kehr und Larm sehr viel genauere Prognoseaussagen machen als dies bei Angebotsbebau-
ungsplanen mit ihnrem notwendigerweise breiteren Nutzungsspektrum maglich ware. Der Vorha-
benbezug und die Einschrankung der zulassigen Nutzung dienen insofern auch den Interessen
der Anwohner, als sie die Grundstlcksnutzung qualitativ und beziglich moéglicher Stérungen in
hohem Malf3e kalkulierbar machen.

Die mit 0,5 festgesetzte, vergleichsweise sehr geringe Grundflachenzahl (GRZ; Hoéchstgrenze
nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fur MK: 1,0) soll neben der dkologischen Ziel-
richtung im Hinblick auf die unmittelbare Nachbarschaft zur Wohnbebauung fir eine zurlickhal-
tende bauliche Verdichtung sorgen. Die BauNVO erlaubt eine Uberschreitung der zuléssigen
Grundflachen durch Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten um bis zu 50 % unabhangig
davon, ob diese oberirdisch oder unterirdisch angeordnet werden. Im vorliegenden Fall wird
diese Moglichkeit nur durch unterirdische Gebaudeteile (Tiefgarage) ausg enutzt. So bleibt si-
chergestellt, dass oberirdische bauliche Anlagen nicht mehr als die Halfte der Grundstiicksfla-
che in Anspruch nehmen.

Mit der Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,2 wird der fiir die investiven Belan-
ge notwendige Spielraum fir die Flachendisposition eingerdumt. Dieses Mal bleibt gleichwohl
weit unter demjenigen fir das nérdliche LVM-Gelande (2,6) und der Obergrenze fiir Kerngebiete
nach BauNVO (3,0). Durch textliche Festsetzung ist geregelt, dass fir die GFZ-Berechnung das
1. Untergeschoss (sog. Sockelgeschoss des Neubaus, Kellergeschoss des Altbaus) mit zu be-
ricksichtigen ist. Dieses steht zwar nur maximal ca. 1,30 m Uber das vorhandene Gelande hin-
aus und ist insofern nur zu einem sehr untergeordneten Teil wahrnehmbar. Da im Bereich des
Neubaus hier aber Abgrabungen zur Belichtung von Arbeitsrdumen vorgesehen sind, soll die
Untergeschossebene wie alle Geschossflachen, in denen Aufenthaltsrdume angeordnet werden
koénnen, transparent und vollstandig erfasst werden.

Die rechnerische GFZ gibt insofern nicht die tatsachlich nach auf3en in Erscheinung tretende
Kubatur Uber Gelande wieder; diese entspricht lediglich einer GFZ von 1,8 und damit etwa der
nach geltendem Planungsrecht bereits auf dem &stlichen Grundstucksteil zulassigen (GFZ 1,7,
bei gleicher Hohenlage des Erdgeschossfullbodens). Durch den vorhabenbezogenen Bebau-




ungsplan wird also diese partiell bereits heute zulassige bauliche Dichte aufgenommen und auf
das Gesamtgrundstlck Ubertragen.

6.2.2 Bauhohen, bebaubare Flachen, Begriinung, Stellplatze

Die Hohenentwicklung oberhalb der Gelandeoberflache wird anstelle von Geschosszahlfestset-
zungen durch Héhenhdchstmalle eingeschrankt, um die gewilnschte Kubaturverteilung und
Unterordnung des Sockelgeschosses zu gewahrleisten. Sie sind so bemessen, dass iber dem
Sockelgeschoss entlang den Strallen 5 Geschosse - bzw. im Bereich des ehem. Gerlinghauses
die vorhandenen 5-7 Geschosse - mdglich sind.

Im Kreuzungsbereich wird eine Uberhéhung auf 8 Geschosse zugelassen, die Bezug nimmt zu
der Héhenentwicklung des gegenilber liegenden Lotto-Gebdudes. Gartenseitig sichern die fest-
gesetzten Hohen dagegen eine Abtreppung der Gebaudefliigel von 5 auf 3 Geschosse, so dass
ein harmonischer Ubergang zu den benachbarten Wohnhausern entsteht. Das Sockelgeschoss
selbst wird durch Festsetzung der maximalen Héhe des ErdgeschossfuRbodens in seiner Héhe
Uber Gelande auf ca. 1,30 m beschrankt. Alle Hbhenmale - Bestand und Planung - sind zur
eindeutigen Bestimm- und Vergleichbarkeit auf Normalnull bezogen.

Das westliche Baufeld ist im Bestand zweigeschossig in einem Abstand von ca. 8,50 m von der
nordwestlichen Grundsticksgrenze bebaut, wobei schon nach geltendem Plan eine Aufstockung
auf drei Geschosse zulassig ist. Mit der Neuplanung wird der Abstand auf ca. 11 m vergrofert.
Zwar rickt der Neubau naher an die Sperlichstralle und an die Grenze zu der 6ffentlichen We-
geverbindung im Westen; an diese grenzen die benachbarten Wohnhauser jedoch nur mit ihrem
Bauwich, nicht mit ihrer Hauptfassade an. Durch Abstand der Tiefgarage von der westlichen
Grundstiicksgrenze und technische Malnahmen wahrend der Bauzeit sollen zudem die auf der
Grenze vorhandenen Baume erhalten werden.

Die zulassige Gebaudehdhe des 3-geschossigen Fligels entspricht etwa der Firsthéhe der be-
nachbarten 2-geschossigen Wohnhauser; sein Abstand zum nachstgelegenen Wohnhaus ist bei
gleicher Hohe grof3er als die Abstande innerhalb des Wohngebietes. Die Wirkung des dreige-
schossigen Gebaudeflligels ist daher im Verhaltnis zum Wohngebiet nicht unproportional oder
dominant. Es geht auch keine belichtungstechnische oder verschattende Beeintrachtigung von
ihm aus, die das innerhalb bebauter Ortsteile Ubliche Mall Uberschreiten wirde. Die 5-
geschossigen Gebaudefligel sind mit mehr als 40 m ebenfalls ausreichend weit von den Wohn-
hausern an der Von-Lininck-Stralle entfernt, sodass eine unzumutbare Beeintrachtigung auch
hier ausgeschlossen ist; ohnehin sind sdmtliche bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstand-
flachen eingehalten.

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden an den Strallen geblindelt. Insofern wird die
Erhdhung der zulassigen baulichen Dichte im westlichen Grundstlcksteil zwar in einem deutlich
gréReren Baukorper an der Sperlichstral’e in Erscheinung treten; gleichzeitig wird das Plange-
biet jedoch mit Rucksicht auf das angrenzende Wohngebiet im rlckwartigen Bereich von Be-
bauung vollstandig freigehalten und zusatzlich mit einem differenzierten Pflanzgebot belegt, das
auch fir den Bereich der westlichen Grundsticksgrenze gilt. Auf diese Weise wird auf der Fla-
che des Vorhabentragers eine Art griiner Pufferzone zwischen die Bereiche unterschiedlicher
Nutzung gelegt, die dazu beitragen soll, das Wohngebiet kleinklimatisch und optisch abzuschir-
men.

Fir den Neubau wird ferner ein Wechsel von Gebaudefliigeln und Héfen festgesetzt, der den
Baukdrper mafistablich gliedert. Entlang der Sperlichstral3e ist eine gebaudehohe Verglasung
der Hofe vorgesehen. Die so zusammenhangend gestaltete Bebauung tragt zur Beruhigung der
dortigen heterogenen stadtebaulichen Situation bei.

Damit das Grundstick im rlckwartigen Bereich auch nicht mit oberirdischen Stellplatzen be-
lastet wird, ist im Bereich der Pflanzgebotsflache die Anlage von oberirdischen Stellplatzen und
Garagen ausgeschlossen, die teilweise Unterbauung des Gartenbereiches durch eine Tiefgara-
ge dagegen gestattet. Um die Begriinung der Tiefgarage auch mit grofReren Strauchern und
Baumen zu gewahrleisten, wird durch geeignete Hohenfestsetzungen eine ausreichende Erd-




Uberdeckung sichergestellt. Die Anlage von Fahrradstellplatzen erfolgt ebenerdig im Hof nordlich
des Haupteinganges, um die Vorgartenflachen zu schonen.

6.2.3 Bauliche Gestaltung, Werbeanlagen

Durch Aufnahme der fiir das Unternehmen charakteristischen Architektursprache soll eine Kor-
respondenz insbesondere zu den jungeren LVM-Bauten am Koldering entstehen. Verwandte
Proportionen und Transparenz von Gebaudegliederung und Bauteilen sollen auch das neue
Gebaude kennzeichnen und die Einzelbauten des LVM erkennbar zu einem Ensemble verbin-
den. Damit Ubernimmt die Architektur selbst fir das Unternehmen werbende Funktion, so dass
auf eigentliche Werbeanlagen verzichtet werden kann.

Lediglich im Bereich des Haupteingangs, integriert in die Fassadengestaltung, soll der Schriftzug
LVM angeordnet sowie durch zurlickhaltend gestaltete, zusammengefasste Hinweisschilder auf
die im Gebaude ansassigen Dienstleistungsfirmen aufmerksam gemacht werden. Die textlichen
Festsetzungen grenzen die Gestaltungsmaglichkeiten flir Werbeanlagen entsprechend ein.

6.3 Verkehrsflachen / ErschlieBung

Das Plangebiet wird vorrangig Uber die Sperlichstralle und untergeordnet lber die Von-

Stauffenberg-Stralie (Anlieferung) erschlossen. In einem verkehrstechnischen Gutachten durch

das Buro nts wurde untersucht,

- welches Verkehrsaufkommen aus der Planung resultiert und

- welche verkehrlichen Auswirkungen sich daraus auf die ErschlieRungsstralen und die um-
liegenden Verkehrsknotenpunkte ergeben.

Das Gutachten berechnet die zu erwartende Verkehrszunahme auf der Grundlage einer aktuel-
len Verkehrszahlung vom November 2004. Fir die Prognose wurde nicht die geplante Stell-
platzzahl, die dem bauordnungsrechtlich erforderlichen Bedarf entspricht, sondern die zu un-
gunstigeren Annahmen fUhrende Arbeitsplatzzahl einschlieBlich eines Sicherheitszuschlags
zugrunde gelegt. Eine erweiterte Nutzung des ehem. Wohn+Stadtbau-Gelandes, wie sie nach
den Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplanes moglich ware, wurde nicht in Abzug
gebracht, obwohl deren Vertraglichkeit schon in dem damaligen Bebauungsplanverfahren nach-
gewiesen worden ist. Das Gutachten stellt also eine ,Worst-case’-Betrachtung dar und be-
schreibt die Auswirkungen der flir das Gesamtgrundstiick schlechtestenfalls zu erwartenden
Verkehrsmenge.

Anlieferung

Die Anlieferung soll ausschlief3lich tagsuber Uber die bestehende Grundstickszufahrt von der
Von-Stauffenberg-Stralle aus in dem Hof zwischen Bestand und Neubau erfolgen.

Stellplatznachweis

Die im Bereich des ehem. Gerling-Hauses bestehende Parkpalette wird einschlieRlich der bei-
den Rampen abgerissen. Somit ergibt sich ein Gesamt-Stellplatzbedarf fur den Neubau und den
Bestand an der Von-Stauffenberg-Stralle (Altbau). Der Stellplatzbedarf eines Vorhabens be-
rechnet sich zunachst im Einzelfall und nach den &rtlichen Gegebenheiten und in zweiter Linie
nach den Richtzahlen der Landesbauordnung (BauO NRW). Bei guter OPNV-Anbindung des
Grundstickes wie im vorliegenden Fall kénnen anstelle der im allgemeinen zu wahlenden Mit-
telwerte die Mindestwerte der BauO NRW angesetzt werden. Danach I6st das Vorhaben mit der
geplanten Nutzung folgenden Stellplatzbedarf aus:




Biros (Bedarf 1 Stpl. je 30-40 (40 = Mindestwert) m? Nutzflache):

Altbau:
- ca. 5.245 m? Bruttogrundrissflache (BGF), davon 65 % = 3.410 m? Nutzflache
Bedarf Altbau 3.410/40 = 85 Stpl.

Neubau einschlieBlich Flachen im Sockelgeschoss:

- ca. 13.100 m? Bruttogrundrissflache, davon 65 % = 8.515 m? Nutzflache

Bedarf Neubau 8.515/40 = 213 Stpl.
Summe Stellplatzbedarf Alt- und Neubau = 298 Stpl.

Im Plangebiet sind ca. 300 Stellplatze in einer Tiefgarage mit zwei Ebenen und einer Zufahrt von
der Sperlichstrale westlich der StralRenrandbebauung geplant. Es ist nicht zu beflrchten, dass
Uber diese Zahl hinausgehender Bedarf entstehen koénnte, zumal nach den Erfahrungen des
LVM der Anteil an Radfahrern bzw. Nutzern &ffentlicher Verkehrsmittel wesentlich hdher ist als
mit den Richtzahlen angenommen. Aus demselben Grund ist auch die bestehende Tiefgarage
im ndrdlichen Teil des LVM-Gelandes nicht ausgelastet. Ein ggfs. temporar auftretender héherer
Bedarf konnte deshalb auch dort aufgefangen werden.

Nach den Ublichen Berechnungsverfahren lésen die neuen Stellplatze insgesamt taglich ca. 680
zusatzliche Fahrten aus. Die mit 450 geplante Anzahl an neuen Arbeitsplatzen wurde zur Si-
cherheit mit einem Zuschlag auf 500 erhéht; hierfir ergeben sich ca. 800 zusatzliche Fahrten
pro Tag. Diese unglnstigere Verkehrsmenge wurde der Untersuchung zugrunde gelegt, die
dafir folgendes feststellt:

Ubergeordnetes Verkehrsnetz

Die Aufnahme des Mehrverkehrs in der Weseler Stralle ist moglich, ohne dass sich die dortige
Verkehrssituation verandert: Ampelphasen und Griine-Welle-System bleiben unbeeinflusst.
Auch der Koldering kann den zusatzlichen Verkehr problemlos aufnehmen, da die Sperlichstra-
Re den wesentlich kiirzeren und tragfahigeren Anschluss bietet und infolgedessen fir den An-
schluss Koldering nur mit einem sehr geringen Verkehrsanteil zu rechnen ist.

ErschlieBungsstrallen

Die Einmindung der Sperlichstral3e in die Weseler StralRe ist in den Hauptverkehrszeiten be-
reits heute Uberlastet. Probleme ergeben sich vor allem im Bereich der Kreuzung Von-
Stauffenberg-Stralie, da der Riickstau vor der Ampelanlage bis Uiber diese Kreuzung hinaus in
noérdliche und sudliche Richtung in die Von-Stauffenberg-Stralle reicht. Zur Aufnahme des aus
dem Vorhaben resultierenden Verkehrs ist die Aufgabe des Parkstreifens auf der sldlichen
Strallenseite und die Schaffung einer zusatzlichen Abbiegespur in der Sperlichstralle notwendig.

Aus diesem Grund sieht die Planung die Verbreiterung der Sperlichstralle zwischen Von-
Stauffenberg-Stralie und Weseler Stralte auf zwei Abbiegespuren mit einem getrennten Rad-
weg vor. Die vorgesehenen MaRnahmen werden die Einmundung fur die Summe der bestehen-
den und der neuen Verkehre ausreichend leistungsfahig machen und dariber hinaus zur Ent-
lastung des bestehenden Engpasses beitragen.

Auf den dort derzeit bestehenden FuRweg wird verzichtet, um den Eingriff in die stdlich angren-
zende Griinflache zu minimieren. Er ist funktional auch entbehrlich, da in der Von-Stauffenberg-
Strale keine Fortsetzung gegeben und die Uberquerung der Weseler Strale nur auf der nordli-
chen Straenseite der Sperlichstralle moglich ist.

Eine Gefahrdung von Schulkindern durch die Lage der Tiefgaragenzufahrt ist nicht zu befilrch-
ten, da sich Schulweg und Zufahrt nicht kreuzen und mit ca. 13 m ein ausreichender Abstand
besteht. Durch den Mehrverkehr in der Sperlichstrae wird ihr Charakter als Anliegerstralie
nicht beeintrachtigt. Die Anlieferung ist ebenfalls problemlos Uber die Von-Stauffenberg-Stralle
moglich. Eine Ausweitung des bestehenden Haltverbots ware hier ordnungsrechtlich nicht ge-
rechtfertigt und wirde auch zu einer nicht gewiinschten Geschwindigkeitserhéhung fuhren.




Eine Verlagerung der Tiefgaragenzufahrt naher an die Kreuzung Sperlich- / Von-Stauffenberg-
Strale ist aus ErschlieBungsgriinden nicht zu vertreten, da zum einen ein gewisser Abstand
zwischen Zufahrt und Kreuzung verkehrstechnisch notwendig ist, und zum andern eine weiter
Ostlich liegende Tiefgaragenrampe die innere ErschlieBung mit dem Haupteingang zwischen Alt-
und Neubau funktional stark behindern wirde. Eine HaupterschlieBung von der Von-
Stauffenberg-Stralle scheidet ebenfalls aus; von dort ware der Abfluss zur Weseler StralRe we-
sentlich schwieriger, und der riickwartige Grundstiicksbereich wiirde mit Immissionen belastet.
Dies wirde die Situation der Anwohner gegentber der vorliegenden Planung erheblich ver-
schlechtern und damit nicht den Zielen des Bebauungsplanes entsprechen.

6.4 Ver- und Entsorgung / technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung des Plangebietes ist aufgrund der vorhandenen Infrastruktur gewahr-
leistet. Die Beschaffenheit des Bodens lasst eine Versickerung der Dachflachenentwasserung
auf dem Grundstlck nicht zu; die Regenwasserabfiihrung erfolgt daher tUber das Rohrleitungs-
netz.

6.5 Immissionsschutz

Larm

Von der Planung gehen tagsuber keine Larmimmissionen auf die Umgebung des Plangebietes
aus, die aktive Larmschutzmaflnahmen erforderlich machen wirden. Fur die Nachtzeit zwischen
22 und 6 Uhr wird Lieferverkehr ausgeschlossen; fur die Tiefgarage ist eine generelle Schlie-
Rung jedoch organisatorisch nicht moglich. Dabei wird das Wohngebiet Von-Lininck-Stralle
durch den geplanten Baukdrper selbst vor Immissionen von der Tiefgaragenzufahrt abschirmt,
fur die angrenzende Wohnbebauung an der Sperlichstralle ist jedoch Larmschutz zur Nachtzeit
erforderlich.

Im Bebauungsplan wird deshalb ein dem nachtlichen Ruhebediirfnis entsprechender niedriger
Larmpegel festgesetzt, der durch aktive Larmschutzmalihahmen wie beispielsweise Larm-
schutzwand oder Einhausung einzuhalten ist. Deren genaue Form und Anordnung kann in der
weiteren Gebaudeplanung festgelegt werden; die Wirksamkeit ist im Baugenehmigungsverfah-
ren nachzuweisen. Diese aktive Larmschutzmallnahme wird die Larmimmissionen am Tage
noch weiter verringern.

An den geplanten Gebauden selbst werden die Orientierungswerte vorrangig durch die in der
Weseler Stral’e vorhandenen Verkehrslarmemissionen Uberschritten. Hier ist der erforderliche
vorbeugende Larmschutz durch passive LarmschutzmaRnahmen im Bereich der Fassade si-
cherzustellen. Im Bebauungsplan werden deshalb nutzungsbezogene Larmpegelbereiche und
die Einhaltung der einschldgigen Schallschutznorm festgesetzt.

Sonstige Immissionen

Zur Vermeidung von stérenden Lichtreflexionen und von nachtlichen Beeintrachtigungen des
Wohngebietes durch Gebdudebeleuchtung werden eine lllumination des Gebaudes und der
Einsatz verspiegelter Glaser ausgeschlossen. Weitere, mehr als geringfliigige Immissionen sind
nicht zu erwarten und daher auch im Bebauungsplan nicht zu beriicksichtigen (Nahere Angaben
siehe 8.4.1).

Die Einhaltung der zulassigen Larm- und Luftschadstoffwerte durch die Entliftung der Tiefgara-

ge oder sonstige Luftungsanlagen kann erst nach Planung der gebaudetechnischen Anlagen
festgestellt werden und ist daher im Baugenehmigungsverfahren nachzuweisen.

7. Flachenbilanz
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VEP-Flache Erganzungsflachen Plangebiet Summe
1,10 ha 100 %
Kerngebietsflache 0,88 ha 80 % 0,88 ha 80 %
Offentliche 0,22 ha 20 % 0,22 ha 20 %
Verkehrsflache
8. Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht gem. § 2 a BauGB
8.1 Rahmen der Umweltprifung

Der Umweltbericht wird auf Basis einer Umweltprifung gemaf der Anlage zu § 2 Abs. 4 und §
2a des Baugesetzbuches erstellt. Die Umweltprifung wird auf Grundlage von Gutachten, die fir
die Planung erstellt wurden, vorhandener Daten sowie der Stellungnahmen aus den Behdrden-
und Offentlichkeitsbeteiligungen durchgefiihrt.

8.2 Kurzdarstellung der Planung

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine veranderte
Baumassenverteilung und eine Erhéhung der baulichen Dichte auf einem Teil der erneut be-
planten Flache innerhalb des bereits bestehenden Kerngebietes geschaffen.

Es ist der Neubau eines Blro- und Verwaltungsgebaudes geplant. Das vorhandene, ehemals
von der Wohn- und Stadtbau GmbH genutzte Gebaude soll abgerissen werden. In den Neubau
wird der 5- bis 7-geschossige Gebaudebestand an der Von-Stauffenberg-Stral3e 16-18 (ehema-
liges Gerling-Haus) einbezogen. Die Planung sieht eine Héhenstaffelung des Neubaus von 8
Geschossen im Kreuzungsbereich (Sperlichstr. / Von-Stauffenberg-Str.) tber 5 bis zu 3 Ge-
schossen im Westen vor. Der Neubau und Teile des Grundstiicks werden von einer Tiefgarage
mit zwei Ebenen fur ca. 300 Stellplatze unterbaut. Die Tiefgaragenzufahrt soll durch aktiven
Larmschutz, beispielsweise Larmschutzwand oder Einhausung, nach Westen hin abgeschirmt
werden. Weiterhin ist eine neue Rechtsabbiegespur von der SperlichstralRe in die Weseler
Strasse geplant.

8.3 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes

Von den im § 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB genannten Umweltschutzzielen in Fachgesetzen und -

planen sind fir den vorliegenden Bebauungsplan im wesentlichen folgende relevant und zu be-

ricksichtigen:

« Bundesimmissionsschutzgesetz: Untersuchung der Larmimmissionen, insbesondere im
Bereich des angrenzenden Wohngebietes (s. 8.4.1);

* Bundesnaturschutzgesetz: Eingriffs-/Ausgleichsregelung fur den Eingriff in Natur und Land-
schaft (s. 8.4.2);

« Wasserhaushaltsgesetz: Untersuchung der mdglichen Auswirkungen der Planung (insbe-
sondere der Tiefgarage) auf die Grundwassersituation (s. 8.4.4).

Schutzausweisungen

Im Plangebiet und der Umgebung bestehen keine Schutzausweisungen des Natur- und Um-
weltschutzes (Wasserschutzgebiete etc.). Von der Planung sind keine Gebiete von gemein-
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schaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europaische Vogelschutzgebiete im Sinne des Bun-
desnaturschutzgesetzes betroffen.

8.4 Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirkungsprognose

In den folgenden Kapiteln erfolgt eine schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung des Ist-
Zustands der Umwelt sowie der potenziellen Auswirkungen des geplanten neuen Gebaudes mit
Tiefgarage. Geeignete Vermeidungs-, Verringerungs- sowie Ausgleichsmaflinahmen (fir Ein-
griffe in Natur und Landschaft) werden in den jeweiligen Kapiteln genannt. Anschlie3end werden
die Nullvariante sowie die in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmadglichkeiten the-
matisiert. Der Untersuchungsraum wurde jeweils so weit gefasst, wie Auswirkungen auf die
einzelnen Schutzgiter zu erwarten sind, d.h. diese reichen auch Uber den eigentlichen Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans hinaus.

8.4.1 Menschen

Derzeitige Umweltsituation

Die beiden Grundstiicke, lber die sich die Planung erstreckt (s. 8.2), liegen im Bereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 309, Teilbereich Il, der ein Kerngebiet ausweist. Die
Grundstiicke werden entsprechend bereits im Ist-Zustand mit Blro- und Verwaltungsgebauden
sowie den dazugehdrigen Stellplatzflachen genutzt.

Die Umgebung des Plangebietes wird beidseitig der Von-Stauffenberg-Stralle sowie sidlich der
Sperlichstralle, westlich der Von-Stauffenberg-Stralte durch Verwaltungsbauten gepragt. Sid-
lich der Sperlichstrale und 6stlich der Von-Stauffenberg-Strale liegt eine Grinanlage, deren
Aufwuchs waldahnlichen Charakter hat und durch Trampelpfade erschlossen ist. Unmittelbar
westlich des Plangebietes liegt das reine Wohngebiet im Bereich der Von-Luninck-StralRe mit
zweigeschossigen Einfamilienhausern. Es ist mit den benachbarten Bereichen durch Fuf3- und
Radwege verbunden. Die Sperlichstralle ist vor der Einmindung der Dunantstrale fir die
Durchfahrt von Kfz gesperrt. Stidwestlich des Kerngebietes schlief3t sich mit der Aaseestadt
grof¥flachig Wohnnutzung in vorrangig zweigeschossiger Bebauung an.

Auswirkungen der Planung

Hinsichtlich der moglichen umweltbezogenen Auswirkungen des Vorhabens auf den Menschen
sind die Belange des Immissionsschutzes hinsichtlich Larm, Luftschadstoffe, Licht und einer
maoglichen Verschattungswirkung des Gebaudes zu untersuchen.

Larmimmissionen

Zur Untersuchung der mit der Planung verbundenen Larmimmissionen wurde eine larmtechni-
sche Untersuchung erstellt (Ingenieurgesellschaft nts, Januar 2005). Hierbei wurde insbesonde-
re die Fragestellung untersucht, ob moglicherweise relevante Larmimmissionen im Bereich der
benachbarten Wohnbebauung auftreten kénnten. Fir die Berechnung und Beurteilung der zu
erwartenden Larmeinwirkungen wurden die jeweils am starksten belasteten Immissionspunkte
innerhalb des benachbarten reinen Wohngebietes sowie im Bereich des Kerngebietes unter-
sucht. Weiterhin wurde das geplante Gebaude auf Larmeinwirkungen und die daraus resultie-
rende Notwendigkeit der Festsetzung von Larmpegelbereichen untersucht.

Fir die Untersuchung wurden aus den Ergebnissen der verkehrstechnischen Untersuchung, die
ihrerseits bereits auf einer ,Worst-case’-Betrachtung beruhen, die ungulnstigsten Annahmen
abgeleitet, sodass die Prognosen in doppelter Hinsicht auf der sicheren Seite liegen.

a) Gerauschimmissionen durch Gewerbeldrm nach TA Larm
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Die Gerauschimmissionen durch Gewerbelarm, die nach der Technischen Anleitung zum
Schutz gegen Larm (TA Larm) zu betrachten sind, entstehen auf Grund der Tiefgaragenzu- und
-abfahrt sowie durch die Anlieferung der Kantine mit Lieferfahrzeugen. Die Zufahrt der Tiefgara-
ge wird von der Sperlichstralle her durch eine Rampe erschlossen; die Larmschutzuntersu-
chung stellt die Auswirkungen ohne und mit einer beispielhaft angenommenen aktiven Larm-
schutzmalnahme dar. Als mal3gebliche Emittenten der Tiefgarage sind die Zufahrts- und Ab-
fahrtswege auf der Rampe und der SperlichstralRe, sowie die Uberfahrung einer Regenrinne vor
der Rampe und die Offnung zur Tiefgarage zu beriicksichtigen.

Tab. 1: Maximale PegelauRenbelastungen (nach TA Ladrm) am Tage

Emittent Immissionsort Max. Pegel- Max. Pegel- Richtwert TA Larm (Tag)
auRenbelastung auRenbelastung
ohne aktive Larm- | mit aktiver Larm-
schutzmanahme | schutzmafRnah-
me
Tiefgarage Sperlichstr. 28 47,1 dB(A) 41,8dB (A)
(Nr.01.1)" 50 dB(A)
Anlieferung Kantine Von-Lininck-Str. 50-52 47,4 dB(A) 47,4 dB (A) (Reines
(Nr. 06.2)" Wohngebiet)
Tiefgarage Sperlichstr. 25 (DRK- 48,8 dB(A) 46,6 dB (A)
Gebaude) 60 dB(A)
(Nr. 04.1)" (Kerngebiet)
Anlieferung Kantine Von-Stauffenberg-Str. 12 49,8 dB(A) 49,8 dB (A)
(Nr.05.2)"

"' Lage der Immissionspunkte (Ziffern in Klammer) s. larmtechnische Untersuchung

Als Ergebnis der Berechnung ist festzuhalten, dass bereits ohne aktive LarmschutzmalRnahme
an keinem Immissionsort tagstber die Richtwerte der Technischen Anleitung zum Schutz gegen
Larm (TA-Larm) durch den Betrieb der Tiefgarage mit Zufahrt Uberschritten werden. An den
jeweils am starksten belasteten Immissionspunkten im reinen Wohngebiet (Sperlichstral’e 28,
sudwestliche Hausfront) sowie im Kerngebiet (DRK-Gebaude, Sperlichstr. 25, nordodstliche
Hausfront) werden die Richtwerte der TA Larm unterschritten (s. Tab. 1). Bei Anordnung einer
Larmschutzwand im Bereich der Tiefgaragenzufahrt ergibt sich eine weitere erhebliche Minde-
rung der L&rmpegel an den dort angrenzenden Immissionspunkten.

Als Ergebnis des Larmgutachtens ist weiterhin festzuhalten, dass die Tiefgarage nachts (22.00
bis 6.00 Uhr) ohne LarmschutzmaRnahmen nur eingeschrankt genutzt werden kann. Das Gut-
achten untersucht daher die nachtliche Immissionssituation in verschiedenen Fallgestaltungen.
Bei beispielsweise maximal 12 Fahrbewegungen und aktivem Larmschutz in Form einer gebo-
genen Larmschutzwand in Verlangerung der duf3eren westlichen Gebaudefassade kénnen die
Richtwerte der TA Larm eingehalten werden.

Im Bebauungsplan wird die Einhaltung dieser Richtwerte unabhangig von den Nutzungsmodali-
taten festgeschrieben. Somit ist auch nachts in jedem Fall ausreichender Larmschutz gewahr-
leistet. Die erforderlichen aktiven LarmschutzmalRnahmen fihren zu einer weiteren Unter-
schreitung der Tageswerte des Larms aus der Tiefgaragenzufahrt (s. Tab. 1).

Zur Ermittlung der Vertraglichkeit der geplanten Anlieferung der Kantine mit Lieferfahrzeugen
Uber die bestehende Grundstlickszufahrt von der Von-Stauffenberg-Strafte in dem Hof zwischen
Bestand und Neubau wurden 3 LKW-Anlieferungen in der Zeit von 6.00 — 7.00 Uhr unter An-
rechnung eines Zuschlages von 6 dB(A) innerhalb der Ruhezeiten in reinen Wohngebieten be-
rucksichtigt.

Als Ergebnis der Berechnungen ist festzustellen, dass auch durch die Anlieferung der Kantine
die Richtwerte der TA Larm sowohl im Wohn- als auch im Kerngebiet unterschritten werden (s.
Tab. 1). Sofern allerdings eine Anlieferung durch LKW in der Nacht vorgesehen ware, wirden
die dann zu Grunde zu legenden niedrigeren Richtwerte Gberschritten. Als Vermeidungsmal-
nahme sind deshalb Anlieferungen zur Nachtzeit im Bebauungsplan ausgeschlossen.
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b) Verkehrslarm

Weiterhin war zu prifen, welche Auswirkungen die Zunahme des o6ffentlichen Verkehrs durch
das Bauvorhaben bzw. die Tiefgarage und die Anordnung einer Abbiegespur im Einmiindungs-
bereich der Sperlichstralle in die Weseler Stralie auf die umliegende Bebauung hat. Es wurden
fur reprasentative Immissionsorte die Beurteilungspegel bedingt durch Verkehrslarm aus der
Bestands- und Prognoseberechnung untersucht und nach der Verkehrslarmschutzverordnung
(16. BImSchV) bewertet.

Es ist festzustellen, das im gesamten Untersuchungsbereich an keinem Immissionsort durch
erhohtes Verkehrsaufkommen oder durch die Anordnung der Abbiegespuren die Immissions-
grenzwerte der 16.BImSchV Uberschritten werden. Somit ist eine weitere Prifung der Berech-
nungsergebnisse nach der 16.BImSchV (Pegelanstieg von = 3 dB(A), Uberschreitung der Zu-
mutbarkeitsgrenze von 70/60 dB(A)) nicht erforderlich.

c) Larmpegelbereiche nach DIN 4109 (Schallschutz im Stadtebau)

Es wurde ermittelt, welche Larmpegelbereiche im Bebauungsplan als Grundlage fir passive
LarmschutzmaRnahmen am geplanten Gebaude festzusetzen sind. Im Ergebnis ist festzuhalten,
dass die Orientierungswerte (DIN 18005) aufgrund der mafgeblichen Emittenten (z.B. alle vor-
handenen Strassen einschliel3lich der Weseler Str.) Gberschritten werden. Entlang der Gebau-
defronten zur Sperlichstrale und Von-Stauffenberg-Strale sind die Larmpegelbereiche Il (bei
Werten von uber 55 bis 60 dB(A)) sowie Il (bei Werten von Uber 60 bis 65 dB(A) erforderlich.
An der Ostseite des Neubaus an der Von-Stauffenberg-Strae wird der Larmpegelbereich IV bei
Larmwerten von Uber 65 bis 70 dB(A) erreicht. Die Larmpegelbereiche dienen als Grundlage fur
passive LarmschutzmaRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

Gesamtbeurteilung

Auch unter ungiinstigen Voraussetzungen - wie einer vollen Belegung der Tiefgarage und einem
hohen Anteil zusatzlicher Fahrten sowie der Verwendung von LKW statt Kleinlieferfahrzeugen
bei der Anlieferung der Kantine - werden die mafigeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm
an den reprasentativen Immissionsorten unterschritten. Die Immissionsgrenzwerte der Ver-
kehrslarmschutzverordnung werden durch den vorhandenen und zusatzlichen 6ffentlichen Ver-
kehr an den Immissionsorten ebenfalls nicht Uberschritten. Als Grundlage fur passive Larm-
schutzmalRnahmen werden Larmpegelbereiche im Bebauungsplan festgesetzt.

Insgesamt ist festzustellen, dass eine Vertraglichkeit des Bauvorhabens mit der benachbarten
Bebauung gegeben ist, da der Bebauungsplan sicherstellt, dass zur Nachtzeit (22.00 bis 6.00
Uhr) keine Anlieferungen stattfinden und bei der Benutzung der Tiefgarage auch die nachtlichen
Richtwerte der TA Larm eingehalten werden.

Lufthygiene

Hinsichtlich der Lufthygiene liegen weder im Ist-Zustand noch planungsbedingt relevante Emis-
sionen vor. Uberschreitungen der verkehrsbezogenen Konzentrationsgrenzwerte der 22.
BImSchV (Verordnung Uber Immissionswerte) sind auf Grund der vergleichsweise geringen
Verkehrsbelegung der StralRen auch nach Realisierung des Neubaus mit Tiefgarage nicht zu
erwarten.

Die Emissionen aus der Tiefgaragenentliftung sind im Baugenehmigungsverfahren durch einen
Sachverstandigen zu beurteilen. Eine diesbezligliche Regelung wird in den Durchfiihrungsver-
trag aufgenommen.
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Verschattung

Die Auswirkungen der neu geplanten Bebauung im Hinblick auf die mogliche Verschattung im
angrenzenden Wohngebiet wurden in einer Verschattungssimulation untersucht. In der Untersu-
chung wurden verschiedene Jahreszeiten an folgenden Tagen betrachtet:

- 17: Januar (Winteraspekt, tiefer Sonnenstand),

- 21. Mérz (Frahlingsanfang, Tag- und Nachtgleiche),

- 21. April (Frihlingsaspekt),

- 21. Juni (Sommeranfang, Sonnenhdéchststand),

- 21. Juli (Sommeraspekt).

Es wurden jeweils in Modellfoto und Planzeichnung fir jeden der angegebenen Tage verschie-
dene Zeiten dargestellt. Dabei stellen die Zeichnungen eine vereinfachte Schattenkonstruktion
dar; die tatsachliche Brechung des Schattens an den Baukorpern, die eine Verkirzung des
Schattenwurfes bedeutet, wurde vernachlassigt; dies ist anhand der Modellfotos nachvollzieh-
bar.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass es bei jahres- und tageszeitlich bedingten Sonnentiefstanden
im Januar sowie in den Ubergangsjahreszeiten (Friihling und Herbst) morgens zeitweise zu
Verschattungen an benachbarten Wohngebauden kommt. Nach 1-2 Stunden verlagert und ver-
kirzt sich der Schatten. Die Darstellungen zeigen, dass zumindest fir Teile eines jeden Wohn-
hauses wahrend der Mittagszeit auch im Januar eine ausreichende Besonnung gewahrleistet ist.
In der Fotosimulation ist erkennbar, dass die Wohnhauser selbst ahnlich lange Schatten werfen
wie der angrenzende dreigeschossige Neubaufligel. Eine Verschattung der Grundstiicke in den
Sommermonaten und damit eine mogliche Beeintrachtigung der Gartennutzung ist nicht festzu-
stellen.

Auf Grund der nur zeitweise auftretenden Beschattung durch das neue Gebaude ist nicht von
einer unzumutbaren Beeintrachtigung im benachbarten Wohngebiet auszugehen.

Weitere Aspekte, die fiir den Menschen relevant sind, wie z.B. Stadtbild und Kulturgtiter werden
in den einzelnen Kapiteln thematisiert.

8.4.2 Pflanzen und Tiere / biologische Vielfalt

Derzeitige Umweltsituation

Das Gebiet des Bebauungsplans ist stark stadtebaulich gepragt. Annadhernd naturnahe Biotop-
strukturen finden sich lediglich in Form eines noch relativ jungen Eichen-Buchenwaldes sidlich
des Einmindungsbereichs der Sperlichstralle in die Weseler Stralle. Allerdings ist der gesamte
Bestand durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 43 ,Wohngebiet Aasee* mit Wohnbe-
bauung bzw., im zu betrachtenden Planausschnitt, mit nicht Gberbaubarer privater Grundstuiicks-
flache (Hausgarten) tberplant.

Im Bereich der im Bebauungsplan ausgewiesenen neuen Bauflachen sind die Biotop-
/Nutzungstypen im Bestand stark gartnerisch gepragt. Sie beschranken sich auf Abstandsgriin-
flachen mit bodendeckender oder heckenartiger Pflanzung sowie Zierrasen im Bereich von Ge-
bauden, Parkplatzen und entlang der Grundstiicksgrenzen. Der Baumbestand ist durchgangig
nicht alter als ca. 30 Jahre und wurde vermutlich im Zuge der Gestaltung der Aul3enanlagen der
vorhandenen Baukorper gepflanzt. Zum Teil sind spater dann noch Nachpflanzungen erfolgt
(Baumalter ca. 10 Jahre).

Im Rahmen der Nutzungskartierung nach Biotoptypen, die auf der Basis des Kartierungsschlis-
sels der LOBF (Landesanstalt fir Okologie, Bodenordnung und Forsten NRW) im Oktober 2004
durchgefiihrt wurde, sind folgende Strukturen erfasst worden:

* Gebaude

* Sonstige Versiegelung

e Bodendeckende Pflanzung mit Baumgruppen (Efeu, Immergriin, Eichen)
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e Ziergehdlzpflanzung, teilweise baumiberstellt (Platanen)

»  Ziergehdlzpflanzung ohne Baumiberstellung

e Heckenpflanzung, teilweise geschnitten aus standortheimischen Arten (Hainbuchenhecke
mit Platanen, Birken, Baumhasel, etc.)

« Zierrasenflache, teilweise baumuberstellt (Platanen an der Sperlichstr.)

¢ Nicht Uberbaubare Grundstiicksflache (Garten) laut B-Plan 43 sidlich der Sperlichstr.:
Grinanlage mit waldartigem Charakter mit randlichem Brennesselsaum und Rasenstreifen.

Alle kartierten Biotop-/Nutzungstypen weisen nur relativ niedrige Biotopwertigkeiten auf. Dies
liegt im Wesentlichen daran, dass alle Vegetationsflachen relativ klein sind und von versiegelten
Flachen umschlossen werden. Darlber hinaus setzen sich die Bestdnde meist aus reinen Zier-
gehdlzen, teils in flachig bodendeckender Pflanzung zusammen, deren naturschutzfachlicher
Wert sehr gering ist. Der Baumbestand wurde ebenfalls aufgenommen. Hinsichtlich der land-
schaftsékologischen Qualitédten zeigt sich der Bestand auf Grund des Standorts, des Alters so-
wie teilweise der Baumarten ebenfalls insgesamt relativ geringwertig.

Tiere

Auf Grund der bereits im Ist-Zustand vorhandenen Bebauung und Versiegelung im Bereich des
Neubaus und damit des Fehlens geeigneter Lebensrdume fir Tiere sind lediglich solche Arten
zu erwarten, die sich an diese Voraussetzungen anpassen konnen (Tiere des Siedlungsrau-
mes). Die Grinanlage mit waldartigem Charakter sudlich der SperlichstralRe bietet auf Grund
der Dichte des Bestandes und der GréRRe der zusammenhangenden Flache bessere Vorausset-
zungen als Nahrungs- und Bruthabitat fir Vogelarten. Diese Flache wird nur geringfugig randlich
von der Erweiterung der Sperlichstralle betroffen.

Vor diesem Hintergrund ist eine weitere Untersuchung des Schutzgutes Tiere im Plangebiet
nicht erforderlich.

Biologische Vielfalt

Bedingt durch die stadtebaulich verdichtete Bestandssituation sind weder wertvolle und viel-
schichtige Biotopstrukturen im Plangebiet vorhanden, noch besitzt die faunistische Ausstattung
besondere Relevanz. Insofern ist die biologische Vielfalt gering.

Die landschaftsékologische Bestandsbewertung auf Basis des stadtischen Bewertungsverfah-
rens fir Eingriffe in Natur und Landschaft ergibt fiir das rd. 1,1 ha grol3e Plangebiet eine Wertig-
keit von 17.763 Werteinheiten. Die durchschnittliche Wertstufe betragt 1,6. Auf Grund der Tat-
sache, dass der Raum im Wesentlichen von Bebauung, versiegelten Zuwegungen, Parkplatzen
und Verkehrsflachen gepragt wird, ist die Versiegelungsquote mit 77,2 % sehr hoch.

Auswirkungen der Planung

Im Rahmen der Realisierung des Bebauungsplans wird der Bereich des Plangebiets nahezu
vollstandig umgestaltet. Neben den Hochbaumalinahmen, mit denen weitere Versiegelungen
einhergehen (Gesamtversiegelungsquote + 10 % auf nunmehr 87,2 %, einschliellich erduber-
deckter Tiefgarage) wird der gesamte Geholzbestand einschlieRlich der Ziergriinflachen besei-
tigt.

Ein Erhalt der Baume, die im Kreuzungsbereich Sperlichstralle/Von-Stauffenberg-Stralie sto-
cken (Eichenbaumgruppe mit bodendeckender Pflanzung, Stammdurchmesser 30-40 cm) sowie
drei Platanen an der Sperlichstralte mit Stammdurchmessern von ca. 50 cm ist auf Grund des
Heranrlickens der Gebaude an den offentlichen Raum nicht mdglich. Fir eine Erhaltung des
Bestandes ware ein deutlicher Abstand zwischen den Baumen und der zuklnftigen Tiefgarage
von mindestens 10 m (gemessen ab Baummitte) erforderlich, so dass eine optimale Grund-
sticksausnutzung nicht mehr gegeben ware. DarUber hinaus ware eine Verlagerung der Bau-
korper weiter in den rickwartigen Grundstiicksbereich hinein im Hinblick auf eine groRflachige
und zusammenhangende Grungestaltung des rickwartigen Grundstlcksbereichs unglnstig.
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Der Erhalt der teils aus standortheimischen Arten bestehenden Heckenpflanzung mit Einzel-
baumen entlang der westlichen Grundstlicksgrenze ist auf Grund des Heranrtickens der Tiefga-
rage (Abstand ca. 2,20 m) nur unter Anwendung besonderer MalRnahmen zum Schutz der
Baume moglich. Ob diese MalRnahmen zur Anwendung kommen und erfolgreich sind, kann erst
bei der Baudurchfiihrung bzw. danach entschieden werden. In der landschaftstkologischen
Bewertung wird deshalb von einem Verlust der Baume ausgegangen (Worst-case'-
Betrachtung). Der Ausgleich fiir die verloren gehenden Bestande wird durch Pflanzgebotsfest-
setzungen im Bebauungsplan sichergestellt.

Fir die Einrichtung der Rechtsabbiegespur muss etwa 1,5 m in den vorhandenen Waldbestand
sudlich der Sperlichstralie eingegriffen werden. Der Bestand ist allerdings durch den rechtskraf-
tigen Bebauungsplan Nr. 43 mit Wohnbauflachen Uberplant. Im vom Eingriff betroffenen Bereich
weist der Bebauungsplan ,nicht tUberbaubare Grundstlicksflachen® aus. Insofern wird flr die
Eingriffsbilanzierung der Biotoptyp ,Hausgarten® zu Grunde gelegt. Trotz der planrechtlichen
Beurteilungsgrundlage geht im Zuge der Realisierung des Eingriffs de facto kaum Geholzbe-
stand verloren, da dem eigentlichen Hochwald ein relativ breiter Brennnesselsaum vorgelagert
ist. Lediglich punktuell missen wenige relativ junge Hainbuchen gerodet werden.

Mit der Realisierung des Bebauungsplans gehen im Bereich der Bauflachen fast alle heute vor-
handenen Grunflachen verloren. Um diesen Eingriff zu vermindern, weist der Bebauungsplan
umfangreiche griingestalterische Festsetzungen auf. So sind alle Flachdacher mit einer extensi-
ven Dachbegrinung zu versehen. Die Tiefgarage wird mit einer rd. 1 m bis 2 m mé&chtigen Erd-
abdeckung Uberdeckt, so dass neben den nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen im nérdli-
chen Bebauungsplangebiet auch hier Gehélzpflanzungen bzw. eine griingestalterische Uberpla-
nung moglich wird. Die Umsetzung wird durch textliche und grafische Festsetzung sichergestellt.

Auf der Grundlage aller bauleitplanerischen Festsetzungen wurde der Bebauungsplanentwurf
ebenfalls einer landschaftsdkologischen Bewertung unterzogen. Diese schliet im Ergebnis mit
21.698 Werteinheiten ab. Die durchschnittliche Wertstufe des Planentwurfs betragt 1,96. Im
Abgleich mit der Bestandssituation (17.763 Werteinheiten, durchschnittliche Wertstufe 1,60) ist
mit der Realisierung des Bebauungsplans somit eine landschaftstkologische Verbesserung
verbunden. Ein Ausgleichserfordernis besteht somit nicht.

8.4.3 Boden

Derzeitige Umweltsituation

Die Boden des Plangebietes sind mit Ausnahme des Waldes stidlich der Sperlichstr. bereits im
Ist-Zustand Uberwiegend versiegelt, so dass dort keine natirlichen Bodeneigenschaften mehr
bestehen. Im Bereich der Waldflache ist ein Gley-Podsol als Bodentyp zu identifizieren (weitere
Aussagen zu den geologischen Verhaltnissen, zum Grundwasser und zur Versickerungsfahig-
keit des Bodens s. 8.4.4 bzw. Hydrogeologisches Gutachten, Dipl. Ing. K. Umpfenbach, 2004).

Erkenntnisse (ber Altlast-/-Verdachtsflachen liegen fiir das Plangebiet nicht vor.

Auswirkungen der Planung

Gemal der Bodenschutz- und Umwidmungssperrklausel (§ 1a Abs. 2 BauGB) soll mit Grund
und Boden sparsam und schonend umgegangen werden; dabei sind zur Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen die Mdoglichkeiten der Ge-
meinde insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MaRBnahmen zur Innenentwicklung vorrangig zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das
notwendige Mal} zu begrenzen. Landwirtschaftlich, als Wald oder fur Wohnzwecke genutzte
Flachen sollen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden.

Mit der Planung ist eine Zunahme der Versiegelung von rund 10 % der bisherigen Versiege-
lungsquote verbunden. Es handelt sich jedoch um die Wiedernutzbarmachung und Nachver-
dichtung eines bereits Uberwiegend versiegelten und als Kerngebiet bebauten Bereiches. Damit
entspricht die Planung den o.g. Anforderungen.
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8.4.4 Wasser

Derzeitige Umweltsituation

Im Plangebiet befinden sich keine Flie3- oder Stillgewasser. Im folgenden wird hinsichtlich des
Schutzgutes Wasser das Grundwasser thematisiert. Zur Untersuchung der hydrogeologischen
Verhaltnisse und der mdglichen Auswirkungen des Neubaus mit Tiefgarage auf das Grundwas-
ser wurde ein hydrogeologisches Gutachten flr die Planung erstellt (Dipl. Ing. K. Umpfenbach,
2004). Die wesentlichen Ergebnisse dieser Untersuchung sind im folgenden zusammengefasst.

Geologische Verhaltnisse

Die Bebauungsflache liegt knapp 100 m westlich des von Siden nach Norden verlaufenden
Munsterlander Kiessandzuges. Die kiesigen Sande sowie Fein- bis Grobsande des Kiessandzu-
ges sind Grundwasserspeicher und dienen der Grundwasserversorgung der Stadt Munster.
Westlich des Kiessandzuges schlieRen sich Sande (dolisch und fluviatil) und Schluffe als eis-
zeitliche und nacheiszeitliche Ablagerungen an. Zwischen dem Kiessandzug und der Von-
Stauffenberg-Stralte wurden diese Boden in natlrlichen Prozessen umgelagert und Ablagerun-
gen der Nacheiszeit mit gelegentlichen geringfiigigen humosen Einschaltungen gebildet. Im
Siidwesten der Bauflache treten erste Verzahnungen mit der Grundmorane auf, deren Ablage-
rungen Richtung Dunantstrae / Von-Witzleben-Stral3e bis nahe zur Gelédndeoberkante (GOK)
ansteigen. Der Festgesteinsuntergrund wird aus den Mergelsteinen der Oberkreide gebildet.
Seine Oberflache liegt im Baubereich in etwa 8,0 bis 9,0 m Tiefe unter GOK und fallt in Richtung
Kiessandzug auf = 13,5 m Tiefe ab.

Grundwasserverhéltnisse

Porengrundwasserleiter: Der Grundwasserstand wurde am 31.08.04 in 3,82/4,42 m unter Ge-
ldndeniveau entsprechend 59,14/58,34 m G. NN (Normal-Null) angetroffen. GroRflachig besteht
innerhalb des geplanten Baugrundstiickes ein Gefélle des Porenwasserleiters nach Ost-Nord-
Ost. In Héhe des Ubergangs der Gebaude Nordwest-Lotto zu LVM dreht die FlieRrichtung leicht
nach Nord-Nord-Ost (NNO) ab. Bezogen auf den Pegel Ecke Sperlichstralte / Weseler Stralle
(Nr. 190 F, s. hydrogeolog. Gutachten) schwanken die Grundwasserstdnde bei langjahriger
Betrachtung um rd. + 1,00 m, wobei eine exakte Ubertragung auf die Grundwasserspiegellage
der Neubauflache nur bedingt moglich ist.

Kluftgrundwasserleiter: Der als 2. Grundwasserstockwerk zu bezeichnende Kluftwasserleiter der
Oberkreide flihrt unterhalb seiner starker verwitterten Zone stark gespanntes Wasser. Von einer
nennenswerten Verbindung zwischen dem 1. und 2. Grundwasserstockwerk ist den Aufschlis-
sen des Hydrogeologischen Gutachtens zufolge nicht auszugehen. Falls punktuelle Verbindun-
gen dennoch auftreten, durften sie am ehesten in der Sudwestecke liegen, wo die Verwitte-
rungsschicht des Kreidemergels nur sehr gering ausgebildet ist. Anzunehmen sind dagegen
Verbindungen der beiden Grundwasserstockwerke im Ubergang zum weiter entfernt liegenden
Kiessandzug.

Auswirkungen der BaumaRnahme auf das Grundwasser

Bauzeitliche Auswirkung

Die Einbindetiefe des Bauwerkes in das Grundwasser betragt 8 - 9 m. Die Baugrube soll mit
einem wasserdichten vertikalen Verbau umschlossen werden, so dass Grundwasser nur noch
Uber die Sohle zutreten kann. Bei einer Absenkung von ca. 7 m wird ein Wasserzutritt Gber die
Sohle von 15 - 25 m3*h erwartet mit einer geschatzten Reichweite der Absenkung im Kluftwas-
serleiter von 200 - 250 m (nur als Grundwasserdruckflache im Peilrohr erkennbar). Die durch
Reduzierung des Auftriebs entstehenden zusétzlichen vertikalen Spannungen bewirken im fes-
ten Mergel nur auBerst geringe Setzungen, die fir die im Lockergestein gegriindeten Bauwerke
als vernachlassigbar einzustufen sind. Die Absenkung des Porenwasserleiters dirfte wesentlich
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geringer ausfallen, da die Baugrube mit einer wasserdichten Wand umschlossen ist und aufer-
halb der Baugrube eine weitestgehend undurchlassige verwitterte Kreidemergelschicht den
Kluft- und Porenwasserleiter hydraulisch trennt. Zusatzlich wird der verwitterte Kreidemergel von
Geschiebemergel oder Schluff Giberlagert, der als gering durchldssig anzusehen ist.

Da Fehistellen in der Verwitterungszone sowie Dichtungsunterbrechungen im Geschiebemergel
und Schluff punktuell nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden kénnen, Verbindungen von
den oberen Schichten zum Kluftwasserleiter Uber den Kiessandzug mdglich sind und auch die
Dichtwand selber Fehlstellen aufweisen kann, muss auch mit einem Absinken des Porenwas-
serspiegels in einer GréRenordnung von etwa 1,0-1,8 m gerechnet werden. Unterstellt man eine
beispielsweise 1,0 m tiefe Erstabsenkung, dann werden bei den Boden Setzungen von etwa 1-
1,5 mm erwartet, die wegen der GleichmaRigkeit vernachlassigbar sind.

Die bauzeitliche Grundwasserabsenkung hat keinen nennenswerten Einfluss auf die Wasser-
versorgung der Baume im Umfeld. Im hydrogeologischen Gutachten wird festgestellt, dass das
Niederschlagswasser bei der Versickerung auf dem Weg zum Grundwasser durch die Schluff-
bander im Boden voriibergehend zwischengespeichert wird. Durch dieses aufgestaute Nieder-
schlagswasser findet die Versorgung der Baume im Umfeld statt. Auch bei einer bauzeitlichen
Grundwasserabsenkung wird die Versorgung der Baume Uber das aufgestaute Niederschlags-
wasser sichergestellt, da die Grundwasserabsenkung auf das Versickerungsverhalten keinen
Einfluss hat.

Auswirkungen nach Fertigstellung des Gebaudes

In den Anstrombereichen entlang der Stidwest- und Nordwestwand kann sich ein Aufstau erge-
ben. Der Aufstau wird nahe der Sidwestecke am gréfiten sein und sich entlang der Wande
abflachen. Zum Unterstrom, also an den norddstlichen Bauwerkskanten, wird sich im Stro-
mungsschatten des Tiefgaragenkomplexes eine entsprechende Grundwasserspiegelabsenkung
theoretisch ahnlicher GréRenordnung zeigen. Ein Aufstau von max. etwa 0,75 m bei einer
Reichweite von 50-100 m ist zu erwarten.

Bei den prognostizierten Grundwasserstandsanderungen kdnnten im Fall von allgemein hohen
Grundwasserspiegellagen Auswirkungen auf benachbarte Bauwerke nicht ausgeschlossen wer-
den (Bemessungswasserstande fir Kellergeschosse, Verndssung von Kellern). Zur Vermeidung
solcher Auswirkungen und um den Grundwasseraufstau abzubauen, werden deshalb sowonhl
wahrend der Bauzeit als auch nach Fertigstellung des Bauwerkes Gegenmalnahmen getroffen
(Dranierung mit Wiedereinleitung auf der Abstromseite).

Ein weiteres Ergebnis des hydrogeologischen Gutachtens ist, dass die Versickerung des Nie-
derschlagswassers der Dachflachen aufgrund der geringen vertikalen Durchldssigkeit der an-
stehenden Bdden nicht mdglich ist.

Hinweis: Seitens des Vorhabentragers ist eine Sammlung des Niederschlagswassers der Dach-
flachen und Nutzung als Brauchwasser geplant.

Hydrogeologische Beweissicherung
Es ist eine hydrogeologische Beweissicherung vorgesehen. Sie wird im Zusammenhang mit

dem erforderlichen Erlaubnisverfahren zur bauzeitlichen Grundwasserabsenkung mit dem
Vorhabentrager abgestimmt.
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Zusammenfassung

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass die Auswirkungen auf das Grundwasser
sowie etwaige Folgewirkungen auf Gebaude sowie die Vegetation (Baume) vernachlassigbar
sind bzw. mit geeigneten Vermeidungsmalnahmen im Zuge der Baumafnahme zu verhindern
sind. Festsetzungen im Bebauungsplan sind daher nicht erforderlich.

8.4.5 Klima/ Luft

Derzeitige Umweltsituation / Auswirkungen der Planung

Die Klimafunktionskarte der Stadtklimaanalyse weist das Plangebiet den stark verdichteten
Siedlungsbereichen (zwischen Koldering und Weseler Strasse) zu. Derartige Flachen weisen bei
entsprechenden Wetterlagen (windschwach, klarer Himmel) im Sommer nachts auf Grund der
Warmeabstrahlung der bebauten und versiegelten Flachen hohere Temperaturen als Freiland-
bereiche aullerhalb der Stadt auf. Dieser sog. Warmeinseleffekt besteht bereits im Ist-Zustand
und wird durch die Neubebauung nicht wesentlich verandert. Die Hauptwindrichtung wird durch
das geplante Gebaude nicht verstellt, der Luftaustausch insbesondere in dem benachbarten
Wohngebiet nicht behindert.

Die vorhandenen Baume im bebauten Bereich mindern tagsiiber durch ihre Schattenwirkung die
Strahlungstemperatur und fliihren zu einem ginstigen Lichtklima. Dieser gunstige bioklimatische
Effekt zeichnet auch die Waldflache siidlich der Sperlichstrale aus. Ansonsten ist flir derartige
kleine innerstadtische Waldflachen gemalR der Stadtklimaanalyse auf Grund der in den Stamm-
raum einsickernden, hochtemperierten stadtischen Luftmassen ein ahnliches Bioklima wie in
den benachbarten bebauten Bereichen festzustellen.

Die Themen Verschattung und Lufthygiene werden unter 8.4.1 behandelt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die Planung auf die Schutzgiter Klima und Luft keine
wesentlichen Auswirkungen hat.

Hinweis zur Energienutzung: Hinsichtlich sparsamer und effizienter Energienutzung bzw. Nut-
zung von erneuerbaren Energien ist seitens des Vorhabentragers vorgesehen, aktiv Solarener-
gie zu nutzen. Die Malnahmen werden im einzelnen in einem spateren Planungsstadium fest-
gelegt.

8.4.6 Landschafts-/ Siedlungsbild

Derzeitige Umweltsituation

Das Siedlungsbild wird durch die dichte Bebauung des Kerngebietes zwischen Koldering und
DunantstralRe parallel zur Weseler Strasse sowie der umgebenden, iberwiegend zweigeschos-
sigen Wohnbebauung der Aaseestadt und des Wohngebietes um die Von-LUninck-Stral’e ge-
pragt. Die vorhandenen Verwaltungsbauten mit Hohen von 1 bis 8 Geschossen bis hin zum 18-
geschossigen Hochhausturm und anschlieRenden 2- bis 6-geschossigen Gebdudekomplexen
des LVM am Koldering pragen den stadtebaulichen Charakter des Gebietes.

Auf Grund der dichten Bebauung hat der Baumbestand im Kreuzungsbereich Sperlichstra-
Re/Von-Stauffenberg-Strafle sowie entlang der Sperlichstralle eine Funktion hinsichtlich des
Ortsbildes. Die Baumkronen brechen die architektonisch strengen Gebaudelinien und lockern
das Ortsbild in diesem Bereich auf. Dieser Effekt wird durch die den Gebauden vorgelagerte
flachige und bodendeckende Begriinung unterstitzt.
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Auswirkungen der Planung

Der geplante Gebdudekomplex aus Neu- und Altbau ist h6henmaRig von 8 Geschossen gegen-
Uber dem vorhandenen 8-geschossigen Gebaude von Westlotto sowie 5-7 Geschossen des
ehemaligen Gerling-Hauses und 5 Geschossen an der Sperlichstral3e bis hin zu 3 Geschossen
zur Gartenseite bzw. zum reinen Wohngebiet hin gestaffelt. Damit erreicht der Neubau eine
gréRere Hohe als das vorhandene Gebaude (ehem. Wohn- und Stadtbau), fugt sich jedoch in
den vorhandenen Charakter des Siedlungsbildes ein.

Aufgrund des Heranriickens des Gebaudes an die Sperlichstralle ist ein Erhalt bzw. Ersatz der
dort vorhandenen Baume nicht mdéglich. Die bisherige, auflockernde Wirkung entféllt, der stad-
tebauliche Charakter tritt deutlicher in Erscheinung. Die Eingriffe in den Baumbestand sind je-
doch auch bereits auf der Grundlage des bestehenden Bebauungsplans zulassig. Generell ist
durch die griinplanerischen Festsetzungen des Bebauungsplans eine Aufwertung gegeniiber
dem Ist-Zustand verbunden, so dass ein Ausgleichserfordernis nicht besteht (s. 8.4.2).

8.4.7 Kulturguter und sonstige Sachguter

Als betroffenes Sachgut ist das vorhandene Gebaude (ehem. Wohn- und Stadtbau) zu nennen,
das abgerissen und durch den Neubau ersetzt wird. Umweltrelevante Wirkungen sind nicht er-
kennbar. Bau- oder Bodendenkmaler sind von der Planung nicht betroffen. Eine weitergehende
Betrachtung dieses Schutzgutes ist nicht erforderlich.

8.4.8 Wechselwirkungen der Schutzguter

Die Wechselwirkungen werden indirekt tber die beschriebenen Umweltauswirkungen auf die
einzelnen Schutzguter erfasst und dort beschrieben.

8.5 Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose Null-Variante)

Im Falle der Nichtdurchfiihrung der Planung ist davon auszugehen, dass das Gebaude an der
Sperlichstrale 24 (ehem. Wohn- und Stadtbau) nach geltendem Planungsrecht auf drei Ge-
schosse aufgestockt und ebenso wie das ehem. Gerling-Haus an der Von-Stauffenberg-Stralie
weiterhin als Blurogebaude mit den jeweils dazugehérigen Stellplatzen genutzt wirde. Die be-
stehende doppelte Grundstlickserschliefung mit zwei Zufahrten an der Sperlichstralle wiirde
somit erhalten bleiben. Die mit der Planung verbundenen Veranderungen wirden geringer aus-
fallen: Auf Grund der insgesamt geringeren Anzahl von Biiroarbeitsplatzen ware bei einer Nach-
nutzung des Gebadudes an der Sperlichstralle mit einem geringerem Verkehrsaufkommen als
mit der Planung verbunden zu rechnen.

Die Anlage der Rechtsabbiegespur in der Sperlichstrale ware damit projektbedingt nicht erfor-
derlich; daher wirde auch die mit dem Ausbau verbundene Verbesserung des Verkehrsabflus-
ses in die Weseler Stralle gegeniiber der heute schon bestehenden Uberlastung entfallen. Der
vorhandene Baumbestand wiirde ggfs. erhalten bleiben, jedoch wirde die griingestalterische
Aufwertung des riickwartigen Gebaudebereiches nicht erfolgen. Vielmehr ware mit einer Erwei-
terung der bestehenden Stellplatzanlagen zu rechnen, da der Stellplatzbedarf fir die Aufsto-
ckung zu decken ware.

8.6 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Die Realisierung am gewahlten Standort ist auf Grund der Nahe des Grundstiicks zum LVM-
Stammsitz und der dadurch gewiinschten stadtebaulichen und funktionalen Synergieeffekte
ohne Alternative (s. 5.). Hinsichtlich der Architektur des Gebdudes gab es ein Gutachterverfah-
ren unter 8 Architekturburos, aus dem die Hochbauplanung hervorgegangen ist, die dem Be-
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bauungsplan zu Grunde liegt (s. 1.). Damit verbleiben keine in Betracht kommenden anderweiti-
gen Planungsmadglichkeiten.

8.7 Uberwachung (Monitoring)

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die Uberwachungsmafinahmen erforderlich ma-
chen wirden, sind mit der Durchfiihrung des Bebauungsplans nicht verbunden bzw. werden
durch geeignete Festsetzungen vermieden. Daher verbleiben als Gegenstand eines Monitoring
lediglich die unvorhergesehenen Umweltauswirkungen, Uber die nach Abschluss des Bebau-
ungsplanverfahrens die Gemeinde ggfs. durch die zustandigen Behdrden unterrichtet wird.

8.8 Zusammenfassung

Der LVM plant in der Nahe seines Stammsitzes den Neubau eines Burogebaudes mit 3 bis 8
Geschossen auf dem Grundstlick Sperlichstralte 24. Ein vorhandenes 5- bis 7-geschossiges
Birogebaude wird in den Gebaudekomplex integriert. Der Neubau und Teile des rlickwartigen
Grundstiicks werden von einer Tiefgarage mit 2 Ebenen fiir ca. 300 Stellplatze unterbaut. Wei-
terhin ist eine neue Rechtsabbiegespur von der Sperlichstralle in die Weseler Strasse geplant.
Das Plangebiet liegt in einem Kerngebiet mit weiteren Verwaltungsgebauden und grenzt an ein
reines Wohngebiet an. Das Neubaugrundstiick ist gegenwartig mit einem 1 bis 2-geschossigen
Birogebaude mit den dazugehdorigen Stellplatzen bebaut.

Es wurden die Umweltauswirkungen der Planung, insbesondere hinsichtlich Larm, Grundwas-
serabsenkungen und mdglichen Folgewirkungen sowie durch die planungsbedingten Entfernun-
gen von Baumen und Ziergrin etc. untersucht.

Die Larmimmissionen aufgrund des Vorhabens entstehen durch die Tiefgaragenzu- und -abfahrt
sowie durch die Belieferung der Kantine. Die Ermittlung der maximalen PegelauRenbelastungen
ergeben sowohl im angrenzenden reinen Wohngebiet als auch innerhalb des Kerngebietes
tagsuber eine Unterschreitung der einschlagigen Richtwerte der TA Larm (Technische Anleitung
zum Schutz gegen Larm). Geeignete Festsetzungen im Bebauungsplan stellen sicher, dass
durch aktive Larmschutzmaflnahmen auch zur Nachtzeit der Richtwert der TA Larm eingehalten
wird.

Durch die Zunahme des offentlichen Verkehrs auf Grund des Neubaus bzw. der Tiefgarage und
der Anordnung der Abbiegespuren werden die Immissionsgrenzwerte der Verkehrslarmschutz-
verordnung nicht Uberschritten. Unter Beriicksichtigung der maRgeblichen Emittenten (z.B. der
vorhandenen Strassen einschliellich der Weseler Str.) ist fir das geplante Blrogebaude die
Festsetzung von Larmpegelbereichen und Durchfiihrung passiver Schallschutzmallinahmen
(u.a. Schallschutzfenster) erforderlich.

Auf die Notwendigkeit, Baume und Ziergrin etc. entfernen zu missen, wird mit umfangreichen
gringestalterischen Festsetzungen im Bebauungsplan reagiert. Zusatzlich zu den nicht Uber-
baubaren Grundsticksflachen im nérdlichen Plangebiet werden auch die von der Tiefgarage
unterbauten und mit einer 1 m bis 2 m dicken Erdschicht Uberdeckten Bereiche gringestalte-
risch Uberplant. Darlber hinaus sind alle Flachdacher zu begriinen. Durch die griinplanerischen
Festsetzungen des Bebauungsplans erfolgt eine Aufwertung gegeniber dem Ist-Zustand, so
dass ein Ausgleichserfordernis nicht besteht.

Anhand eines hydrogeologischen Gutachtens wird nachgewiesen, dass mdgliche Auswirkungen
auf das Grundwasser durch geeignete technische Mallnahmen in der Bauausfiihrung vermie-
den bzw. vermindert werden. Folgewirkungen auf Gebaude etwa durch Setzungen sind nicht zu
erwarten. Zur Vermeidung von Nachbarschaftskonflikten wird ein Beweissicherungsverfahren in
Abstimmung zwischen der Unteren Wasserbehérde und dem Vorhabentrager durchgefihrt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berlcksichtigung der genannten MalRnahmen
zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich durch die Planung keine erheblichen nachteili-
gen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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9. Gesamtabwagung

9.1 Auswirkungen auf die Nachbarbebauung

Die schutzwirdigen Interessen der Wohnnachbarschaft beziehen sich besonders auf die Ab-
schirmung vor Immissionen, aber auch auf die Vermeidung anderer Konflikte wie sie beispiels-
weise aus der VerkehrserschlieBung oder Beeintrachtigung der Wohngrundstiicke durch Nut-
zung oder GroéRe des Vorhabens entstehen konnten. Ein Gber diese Belange hinausgehender
genereller Anspruch auf Beibehaltung geltenden Planungsrechtes auf fremden Grundstiicken
besteht nicht.

Durch das der Planung vorgeschaltete Wettbewerbsverfahren hat der Vorhabentrager bereits
eine bauliche Lésung entwickelt, die mit ihrer Héhenstaffelung, Anordnung auf dem Grundstiick
und Gartengestaltung groRtmaogliche Riicksicht auf das angrenzende Wohngebiet nimmt. Diese
Qualitaten schreibt der Bebauungsplan fest. Er definiert die Umsetzung des Vorhabens durch
geeignete Festsetzungen insbesondere zum Immissionsschutz, aber auch zur Nutzung, Hohe
und Begrunung insgesamt so, dass mehr als geringflgige nachteilige Auswirkungen vermieden
werden.

Die vorhabenbedingte Einrichtung einer zweiten Abbiegespur zur Weseler Stralle wird die im
Bestand bereits Uberlastete Einmindung deutlich verbessern und so voraussichtlich die Ver-
kehrssituation in den ErschlieBungsstral3en entspannen.

9.2 Investive, stadtstrukturelle und Gbergeordnete 6kologische Belange

Die Weiterentwicklung des im Plangebiet geltenden Planungsrechts mit dem Ziel, dass dort ein
zeitgemaRer Verwaltungsneubau in angemessener Grofe entstehen kann, liegt nicht nur im
investiven Interesse des Vorhabentragers, sondern entspricht auch der mit dem Baugesetzbuch
gegebenen Verpflichtung der planenden Gemeinde, die Belange der Wirtschaft zu berlcksichti-
gen.

Dariiber hinaus hat die Sicherung und Starkung bestehender Dienstleistungsstandorte zentrale
stadtebauliche und stadtpolitische Bedeutung. Dies trifft besonders zu fiir den Bereich des LVM,
der als traditionsreiches Munsteraner Unternehmen gleichzeitig einer der gréfiten Arbeitgeber in
der Stadt ist. Die Planung unterstiitzt die Weiterentwicklung des Unternehmens und sichert da-
mit die Stabilisierung und Fortentwicklung der stadtischen Wirtschaftsstruktur ebenso wie die
der stadtebaulichen Ordnung.

Nicht zuletzt wird durch die mit dem Vorhaben erfolgende Nachverdichtung innerhalb eines be-
stehenden Kerngebietes der Planungsdirektive des Baugesetzbuches (erganzte Bodenschutz-
klausel gem. § 1 a (2) BauGB) entsprochen, die der Innenentwicklung Vorrang vor der Erschlie-
Rung neuer Bauflachen einrdumt. Die Weiterentwicklung des bestehenden Standortes ist da-
nach nicht nur sinnvoll, sondern geboten.

9.3 Eingriffe in Natur und Landschaft: Ausgleich

Mit der Realisierung des Bebauungsplans ist eine landschaftsdkologische Verbesserung am
Standort verbunden; ein Ausgleichserfordernis besteht somit nicht.
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9.4 Abwagungsergebnis

Die mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan vorgenommene Anderung geltenden Pla-
nungsrechts beschrankt sich auf eine Ubertragung der fur den 6stlichen Grundsticksteil (Von-
Stauffenberg-Stralie 18) schon bisher zulassigen baulichen Dichte auf das Gesamtgrundstiick.

Diese Veranderung wird zwar in einem deutlich gréReren Baukdrper an der Sperlichstralde in
Erscheinung treten, stellt aber keinen unzumutbaren Eingriff in die bestehende stadtebauliche
Situation dar. Sie wird unter Einschrankung des Nutzungsspektrums, innerhalb des bestehen-
den Kerngebiets vollzogen und zusatzlich durch die vollstandige Freihaltung der ruckwartigen
Flachen von Gebauden oder Stellplatzen und intensive Begriinung kompensiert.

Die Vertraglichkeit der Planung mit der immissionsschutzbedirftigen Wohnnutzung ist nachge-
wiesen bzw. durch Planfestsetzungen sichergestellt. Der Bebauungsplan weist nach, dass die
unter investiven Gesichtspunkten notwendigen Flachen so auf dem Grundstiick untergebracht
werden kénnen, dass sich die dkologische Situation am Standort sogar verbessert; eine An-
siedlung auf der ,griinen Wiese* wird vermieden.

Die vorhabenbezogene Planung ist somit mit der stadtebaulichen Ordnung und den Belangen
der angrenzenden Wohnnutzung vereinbar. Sie erreicht einen angemessenen Ausgleich der
offentlichen und privaten Interessen untereinander und gegeneinander.

10. Realisierung der Planung / DurchfiihrungsmafRnahmen
Gemal § 12 (1) BauGB wird mit dem Vorhabentrager ein Durchfihrungsvertrag geschlossen,

der insbesondere Regelungen zur Ubernahme der vorhabenbedingten Kosten und Folgekosten
durch den Vorhabentrager enthalt.

Diese Begrindung mit Umweltbericht dient gemal § 9 (8) Baugesetzbuch als
Anlage zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 490: Sper-
lichstraRe / Von-Stauffenberg-Stralie.

Minster
Der Oberblrgermeister
V.

Schultheil®
Stadtdirektor

Anhang

Ubersicht tiber die Fachgutachten

1. Verkehrsuntersuchung (Ingenieurgesellschaft nts mbH, Munster, 2004)
2. Larmtechnische Untersuchung (Ingenieurgesellschaft nts mbH, Munster, 2004)
3. Hydrogeologisches Gutachten (Dipl.Ing. Umpfenbach, Miinster, 2004)

4. Verschattungsanalyse (Ingenieurbiro AMP, Neuss, 2005)
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