Begriindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 Teilabschnitt V:
Zentrum Nord — ndrdlich Landesversicherungsanstalt

Inhalt

7
7
7

B ©ow

1.

2.

NNNogM®ONE

N -

Geltungsbereich

Planungsanlass

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan
Aufhebung von Bebauungsplanen
R&umliche und strukturelle Situation
Planungsziele

Inhalt des Bebauungsplanes

Grundzige der Planung

Bauliche Nutzung

7.2.1 Art der baulichen Nutzung

7.2.2 Mal der baulichen Nutzung

7.2.3 Baugestaltung und Denkmalschutz
7.2.4 Ruhender Verkehr

7.2.5 Private Grunflachen, Begriinung

3 Offentliche Verkehrsflachen/ErschlieRung
4 Ver- und Entsorgung
5 Auswirkungen auf die Umwelt

7.5.1 Grundwasser, Boden

7.5.2 Klima

7.5.3 Immissionen

7.5.4 Eingriffe in Natur und Landschaft/Ausgleichs- u. ErsatzmalRnahmen
Flachenbilanz

Kostenschatzung

0. Durchfiihrungsmalnahmen

Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Stadt Minster im mittleren Teil des
"Dienstleistungs- und Verwaltungszentrum Nord" an der Bahnlinie ‘Minster-Rheine-Emden’.
Es wird Uber die Gartenstral3e und die Anton-Bruchausen-Stral3e erschlossen.

Planungsanlass

Die Deutsche Telekom AG beabsichtigt, im Zentrum Nord ein Verwaltungsgebaude zu er-
richten, um die derzeit auf mehreren Standorten im Stadtgebiet Minster verteilten Organisati-
onseinheiten des Konzerns in einem grof3en, zusammenh&ngenden Geb&dudekomplex unter-
zubringen. Aus diesem Grunde hat die DeTe Immobilien Grundeigentum im Bereich des Be-
bauungsplanes Nr. 114 Teilabschnitt V erworben.

Im Rahmen der Planung des konkreten Bauvorhabens hat ein unternehmensinternes archi-
tektonisch-funktionales Optimierungsverfahren stattgefunden, fir den als Rahmenbedingung
u. a. der Bebauungsplan Nr. 114 V zugrunde lag. Die DeTe Immobilien hatte sich fir einen
der diskutierten Entwirfe entschieden der entsprechend der nachrichtlichen Darstellung im
Plan zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 Teilabschnitt V nach der Offenlegung
modifiziert wurde. Seine Realisierung l6st ein Planerfordernis im Sinne von 8§ 1 Abs. 3 BauGB
aus und bedingt damit die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 V.,
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3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Minster stellt fir das Plangebiet "gemischte
Bauflache" dar. Es handelt sich hierbei um den mittleren Abschnitt des "Zentrum Nord", wel-
ches als Entlastungszentrum zur Innenstadt fir Grol3verwaltungen geplant und entwickelt
worden ist.

Die Anderung des Bebauungsplanes Nr. 114 Teilabschnitt V setzt bzgl. der Art der Nutzung
weiterhin Kerngebiet (MK) im Sinne des § 7 Baunutzungsverordnung (BauNVO) fest. Dem-
nach ist der Bebauungsplan nach § 8 Abs. 2 Baugesetzbuch (BauGB) aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

4. Aufhebung von Bebauungspléanen, Landschaftsplanen

Die Anderungen betreffen einen Teilbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes Nr.
114 V sowie einen geringen Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 114 IV. Aus diesem Grund
tritt in dem "Uberplanten” Teilbereich zur Vermeidung von entgegenstehenden Festsetzungen
und Doppelausweisungen der geanderte Bebauungsplan an die Stelle des alten Rechtes und
wird zur neuen planungsrechtlichen Beurteilungsgrundlage. Die Festsetzungen in den tbrigen
Bereichen des 0. g. Bebauungsplanes Nr. 114 IV bleiben als eigenstéandige Festsetzungen
bestehen.

5. Raumliche und strukturelle Situation

Das "Dienstleistungs- und Verwaltungszentrum Munster-Nord”, kurz "Zentrum-Nord”, resultiert
aus Planungstiberlegungen und aus der Planungsphilosophie der 70er Jahre. Die Zielrichtung
der konzentrierten Ansiedlung von GroBbauvorhaben aus dem Bereich von Behérden, Versi-
cherungen, Krankenkassen, Banken, Versorgungskassen o0.4. hat unter den Aspekten von
Verlagerungsnotwendigkeiten aus Innenstadtlagen wegen mangelnden Expansionsmdglich-
keiten sowie unter dem Gesichtspunkt der Bereithaltung eines entsprechend umfangreichen
und flexiblen Flachenangebotes fur Tertiarnutzer noch heute ihre Berechtigung und Bedeu-
tung.

Der Bebauungsplan Nr. 114 V in seiner derzeit rechtskraftigen Fassung lasst die verkehrli-
chen und baustrukturellen Planungsvorstellungen der 70er Jahre aufleben: Neben der um-
fangreich dimensionierten 6ffentlichen Verkehrsinfrastruktur vollziehen seine Festsetzungen
die zur damaligen Zeit angedachte Realisierung von ineinander verschachtelten, in der Ho-
henentwicklung zum o6ffentlichen Strallenraum hin abterrassierten, groBmafistéablichen Ge-
baudekomplexen auf Grundlage der damaligen "Architekturmode” nach. Gestiitzt wird dieses
Architekturprinzip durch die Vorgabe der Hauptstellung der Gebéude in einem streng ortho-
gonalen System.

Diese sich in Festsetzungen niederschlagende Planungsphilosophie der 70er Jahre entspricht
nicht dem heute stadtgestalterisch und stadtebaulich Angemessenen und Sinnvollen. Vor
dem Hintergrund der Tatsache, dass die im Zentrum-Nord so angedachten und planungs-
rechtlich fixierten Baukomplexe den heutigen Bedarf an flexibel nutzbaren Bau- und Grund-
stiickseinheiten nicht nachvollziehen und insbes. die strenge Bauhthenstaffelung eine die ar-
chitektonisch-funktionale Gestaltungsfreiheit sehr stark einengende Vorgabe darstellt, wird die
Anderung des Bebauungsplanes notwendig.

Das Plangebiet umfasst im wesentlichen eine von Verkehrstrassen umschlossene "Insel” in-
nerhalb des Zentrum-Nord.

Ostlich der verlangerten GartenstraBe verlauft parallel eine wichtige, separat gefiihrte FuR3-
und Radwegeverbindung zum in geringer Entfernung nérdlich gelegenen Bahnhaltepunkt
"Zentrum Nord”. Diese Uibergeordnete Wegebeziehung verbindet dariiber hinaus den Stadtteil
Coerde mit der Innenstadt. Nochmals dstlich angrenzend verlaufen in Nord-Sud-Richtung die
Bahntrassen der Strecke "Rheine-Emden”.



Die bauliche Entwicklung ist nordlich angrenzend - zwischen Albrecht-Thaer-Stra3e und
Bahnlinie - Gberwiegend abgeschlossen: Dienstleistungs- und nicht-produzierende Gewerbe-
betriebe pragen das Bild (Gewerbegebiet). Sudlich der verlangerten Gartenstral3e befinden
sich - wie im gesamten stdlichen Bereich des Zentrum-Nord - Gebaude in jeweils eigenstan-
diger, solitdrer Formensprache (Kerngebiete).

6. Planungsziele

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 114 V werden die nachfolgenden Ziele verfolgt:

Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage fir die Ansiedlung eines fir die Stadt
Minster bedeutenden Verwaltungs- und Dienstleistungsunternehmens;

Schaffung eines flexibleren "Festsetzungsgeristes”, welches unter raumlich- funktio-
nalen und betriebswirtschaftlichen Aspekten zu einer Optimierung baulicher Lésungen
beitragt;

Starkung der oberzentralen Bedeutung der Stadt durch Konzentration von Arbeitsplat-
zen;

Erreichen einer stadtebaulich vertraglichen Einbindung der Ansiedlung in das Zentrum-
Nord und Schaffung von Vertraglichkeit gegentiber umliegenden, sensibleren Nut-
zungsstrukturen;

Reduzierung der aus heutiger fachlicher Sicht zu umfangreich dimensionierten 6ffentli-
chen Verkehrsinfrastruktur; gleichwohl - wie bisher - Sicherung der Option fir eine
bahnparallele Stral3enanbindung des Zentrum-Nord an eine nordliche Innenstadtumge-
hung (EntlastungsstrafRe-Nord).

7. Inhalt des Bebauungsplanes

7.1 Grundziige der Planung
Damit die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gewahrleistet wird, sind
fur die Realisierung der genannten Ziele die Festsetzungen des Baugebietes bzgl.

der Art und dem Mal’ der baulichen Nutzung,

der Einhaltung der Baugrenzen,

der Regelungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs und

der Anpflanzungen von Baumen und Strauchern sowie der zu begriinenden Flachen

im Bebauungsplan von substanzieller Bedeutung. Diese Festsetzungen stellen die
Grundzige der Planung dar.

7.2 Bauliche Nutzung
7.2.1 Artder baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan sieht entsprechend dem bisherigen Bebauungsplan fir den
Anderungsbereich ebenfalls "Kerngebiet" (MK) vor. Das Gelande ist als Teil des
gesamten Dienstleistungs- und Verwaltungsstandortes "Zentrum Nord" zu sehen,
welches in erster Linie fur GrofReinrichtungen der Wirtschaft und Verwaltung ge-
plant und entwickelt worden ist. Die Festsetzung als Kerngebiet ist auch dadurch
begriindet, dass an dieser Stelle eine Verwaltungseinrichtung eines tberregional
wichtigen Dienstleisters gefestigt werden soll. Gerade Anlagen und Einrichtungen
mit Uberdrtlichem Einzugsbereich sollen in Kerngebieten vorherrschen.

Die textliche Festsetzung 1.1 sieht auf Grundlage des § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
einen Ausschluss von Tankstellen, Einzelhandelsbetrieben und Vergniigungs-
statten vor. Diese Nutzungen sind ausgeschlossen, da sie an dieser Stelle der
grundlegenden Struktur des Kerngebietes "Zentrum Nord" mit Biiro- und Verwal-
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tungseinrichtungen widersprechen. In anderen Teilen des Kerngebietes "Zentrum
Nord" sind Einzelhandelsbetriebe z. T. sogar zwingend festgesetzt, so dass die
Eigenart des Kerngebietes insgesamt gewahrt bleibt (Kompensationseffekt).

Ebenfalls aufgrund der besonderen stadtebaulichen Struktur durch Birogrof3ein-
richtungen sind Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zuldssig (textliche Festsetzung 1.2).

7.2.2 Mal der baulichen Nutzung, Uberbaubare Grundstiicksflachen
Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 entspricht der bisherigen
und dem Uberwiegend im gesamten baulichen Umfeld festgesetzten und vorherr-
schenden Malf3.

Hinsichtlich der Geschossflachenzahl ist eine Erhéhung auf 2,0 festgesetzt, damit
die beabsichtigte Nutzung in ihrer beabsichtigten stéadtebaulichen Dichte realisie-
rungsfahig wird. Die in der ndheren Umgebung ebenfalls mit 2,0 festgesetzte GFZ
rechtfertigt diese Erhéhung und definiert damit den zentralen, nicht zum Freiraum
hin orientierten Bereich des "Zentrum Nord".

Die Festsetzung der Baugrenzen ist grof3ziigig in einem Mindestabstand von 5,0
m zu den offentlichen Verkehrsflachen vorgenommen und ermdglicht damit ein
Maximum an baulicher Flexibilitat. Im stadtebaulich und stadtgestalterisch
"empfindlichen”, stidwestlichen Bereich des Baugebietes (StralBengabelung) ist
dementsprechend der Abstand der Baugrenzen zur 6ffentlichen Verkehrsflache
vergroRRert. Weitere nicht Uberbaubare Flachen ergeben sich im Bereich der ge-
planten Zufahrten bzw. Zugange.

Entsprechend der konkreten Bauabsicht sind die tGiberbaubaren Flachen tUberwie-
gend siebengeschossig und fir den dstlichen Bereich - in deutlicher Hohenab-
staffelung zur Bahn bzw. den jenseits der Bahn bestehenden ein- bis zweige-
schossigen Wohnnutzungen - fiinfgeschossig festgesetzt. Diese Geschosszahlen
ermdglichen die Realisierung des Projektes und sind im Rahmen der durch solita-
re Baukorper gepragten Umgebung stadtebaulich vertretbar und angemessen.

Korrespondierend mit der Zahl der Vollgeschosse ist die maximal zulassige Bau-
héhe in den jeweiligen Baufenstern auf die maximalen MalRe des konkret ge-
planten Bauvorhabens begrenzt, damit eine dartiber hinausgehende, malstabs-
verandernde, stadtebaulich nicht gewollte Ausnutzung nicht erfolgen kann. Be-
zugspunkte fur die festgesetzten Hohen baulicher Anlagen stellen die Oberkanten
der zur ErschlieBung der Bauwerke dienenden offentlichen Verkehrsflachen dar
(textliche Festsetzung 1.3).

Aufgrund der groRziigig festgesetzten Uberbaubaren Flachen, damit ein Min-
destmal? an Be- und Eingriinung im stadtgestalterisch wichtigen Ubergangsbe-
reich zu den offentlichen Verkehrsflachen erfolgen kann, ist die Zulassigkeit von
Nebenanlagen auf dem Bereich der Uberbaubaren Flachen begrenzt.

7.2.3 Baugestaltung und Denkmalschutz
Um eine einheitliche Baugestaltung im gesamten "Zentrum Nord" zu gewahrleis-
ten, wo weitgehend Flachdacher vorhanden und festgesetzt sind, wird auch hier
das Flachdach als gestalterische Festsetzung fortgeschrieben.

Grundstuckseinfriedigungen lasst der Bebauungsplan nicht zu (textliche Festset-
zung 2.1). Diese Festsetzung steht im Einklang mit der bebauten Umgebung. Es
kénnen davon allerdings in begrindeten Fallen Ausnahmen zugelassen werden,
soweit die Grundstickseinfriedigung nicht an einer Offentlichen Verkehrsflache
liegt.
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Damit von Werbeanlagen keine wesentlichen visuellen Beeintrachtigungen aus-
gehen, ist das Anbringen von Werbeanlagen auf die Statte der Leistung be-
schrankt (textliche Festsetzung 2.2). Diese Festsetzung wirkt minimal reglemen-
tierend und schitzt zusatzlich die ansassigen Geschafts- und Betriebsnutzungen.

Aus Grinden der Bodendenkmalpflege wurde folgender Hinweis 3.1 in den Be-
bauungsplan aufgenommen:

Bei Bodeneingriffen kénnen Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
d. h. Mauerwerk, Einzelfunde, aber auch Veranderungen und Verfarbungen in der
natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Die Entdeckung von Boden-
denkmalern ist der Stadt oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, Westf.
Museum fir Archaologie/Amt fir Bodendenkmalpflege unverziiglich anzuzeigen
(88 15 und 16 DSchG NRW). Die Entdeckungsstelle ist 3 Werktage nach einer
mindlichen und eine Woche nach einer schriftlichen Anzeige unverandert zu er-
halten.

7.2.4 Ruhender Verkehr

Der zur baulichen Realisierung anstehende Hochbauentwurf sieht den Nachweis
des ruhenden Verkehrs in dem 6stlich ausgewiesenen flinfgeschossigen Bau-
fenster in Form eines Parkhauses und in voraussichtlich drei Tiefgaragen vor.
Dementsprechend - und aufgrund der Grof3flachigkeit des "Baufensters” - setzt
der Bebauungsplan fest, dass Stellplatze, Garagen und Carports nur innerhalb
der Uberbaubaren Flachen zulassig sind (textliche Festsetzung 1.5). Die gro3zu-
gig festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen ermdéglichen flexible Lésun-
gen der Unterbringung des ruhenden Verkehrs und begrenzen nur insofern, als
die dauerhaft zu begriinenden Flachen ausgenommen sind.

7.2.5 Private Grunflachen, Begriinung
Damit im Baugebiet zu Durchgriinungszwecken eine angemessene Anzahl von
Baumen im Zusammenhang mit BaumaRnahmen entstehen, ist - als Aquivalent
zur Stellplatzzahl - je funf Stellplatze ein einheimischer Laubbaum zu pflanzen
und dauerhaft zu unterhalten. Diese MalRBnahme ist dartiber hinaus kleinklimatisch
und gestalterisch von erheblicher Bedeutung.

Um far die den 6ffentlichen Flachen zugewandten Bereiche eine dauerhafte Be-
grinung zu ermdglichen und damit den halboffentlichen Raum mit einem Min-
destmald an einheitlicher Gestaltung zu belegen, sind die Flachen zwischen der
festgesetzten Stralienbegrenzungslinie und der festgesetzten vorderen Baugren-
ze mit Ausnahme notwendiger Zuwegungen und Zufahrten dauerhaft zu begri-
nen.

Ebenso ist aus kleinklimatischen und stadtgestalterischen Griinden festgesetzt,
dass Parkhauser, -paletten 0. . durch Rank-, Schling- und Kletterpflanzen um-
fanglich und dauerhaft zu begriinen sind. Die Beschréankung auf diese in der Re-
gel rein funktionalen Gebaude - und im konkret geplanten Fall auf ein solches mit
betrachtlicher GrofRe - rechtfertigt den erhdhten Kostenaufwand fiir diese Fest-
setzung in klimatischer und visueller Hinsicht.

7.3 Offentliche Verkehrsmittel / ErschlieBung

Der Bebauungsplan Nr. 114 (Zentrum Nord) stammt aus den 70er Jahren. Die Auswei-
sungen der StraRen in dem Bebauungsplan wurden zum damaligen Zeitpunkt auf der
Grundlage des Generalverkehrsplanes getroffen. Zwischenzeitlich sind jedoch 30 Jahre
vergangen und die damals zu Grunde gelegten Prognosezahlen wie auch Strukturveran-
derungen machten es erforderlich, eine neue Verkehrsprognose zu erstellen.

Anhand der durchgeflihrten Verkehrsprognose fiir das Jahr 2010 kann gesagt werden,
dass Teile des ehemaligen Stral3ennetzes reduziert werden kdénnen.
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Unter der Voraussetzung, dass weiterhin tber die Gartenstral3e eine spatere Anbindung

an eine mogliche Entlastungsstral3e-Nord erfolgt, kann auf der Grundlage der ermittelten

Prognosedaten von einer 2-streifigen verlangerten Gartenstrale (Bahn-parallele) ausge-

gangen werden.

Das zuklnftige Verkehrssystem, sowohl fur die ErschlieBung des Zentrums Nord als

auch fur eine spatere Anbindung der Gartenstral3e an ein lll. Tangentensystem, sieht wie

folgt aus:

-  Die Gartenstral3e ab dem Il. Tangentensystem erhdlt in nordlicher Richtung bis zur
Anton-Bruchausen-Stral3e nach wie vor einen 4-streifigen Ausbau mit entsprechen-
den Nebenanlagen.

- Ab der Einmindung der Anton-Bruchausen-StraRe/Gartenstrale wird der
4-streifige Ausbau aufgespaltet. Danach erfolgen zwei Fahrstreifen als Optionsflache
(Bahnparallele) fur eine spatere Anbindung an die lll. Nordtangente. Die Anton-
Bruchausen-Strafle selbst wird ebenfalls als 2-streifige Strale wie vorhanden in
nordlicher Richtung weitergefuhrt.

Mit dem zuvor beschriebenen Verkehrssystem besteht die Méglichkeit, eine ausrei-
chende ErschlieBung sowohl fur das Zentrum Nord als auch fir eine spatere Anbin-
dung an ein lll. Tangentensystem zu erméglichen.

Demgemass sind die offentlichen Verkehrsflachen entsprechend dem verkehrstechni-
schen Entwurf von November 1999 fir die Gartenstrae und die Anton-Bruchausen-
Stral3e im Verhaltnis zum Bebauungsplan Nr. 114 V auf reduzierten Flachen festgesetzt
und ermdglichen somit eine VergroRerung des Baugebietes. Im Einzelnen sind die nérd-
liche und westliche Seite der Trasse der Gartenstral3e , die Ostliche Seite der Joseph-
Konig-Stral3e, die sudostliche Seite der Trasse der Anton-Bruchausen-Stral3e sowie der
nordliche Abschnitt der Anton-Bruchhausen-Straf3e zwischen Albrecht-Taer-Strafe und
Gartenstral3e entfallen und als Bauland dem Baugebiet zugeordnet worden. Ansonsten
entsprechen die Verkehrsflachen dem bisherigen Bebauungsplan und sichern die Er-
schlielBung des Baugebietes.

Die Einteilung innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflache GartenstraRe/parallel zur Bahn-
linie (StralRentrasse/Verkehrsgrin) erfolgt nur nachrichtlich, um den spateren Ausbau fle-
xibel an die Bedurfnisse anpassen zu kdnnen (ggf. temporarer Wendehammer in Hohe
Zufahrt Parkhaus).

7.4 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Strom, Wasser, Warmeenergie sowie die Entwasse-
rung sind im Rahmen der bestehenden Infrastruktur gegeben.

Entwésserung

Das Plangebiet ist durch vorhandene Schmutz- und Regenwasserkanale in der Joseph-
Kdnig-StralRe, der Anton-Bruchausen-StralBe und der Albrecht-Taer-Strale entwasse-
rungstechnisch erschlossen.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes sind die Schmutz- und Regenwasserkanale
durch die vorgeschlagene Abgrenzung der Bebauung Uberplant. Lt. Kanaluntersu-
chungsbericht vom 08.09.1999 sind keine Abzweige an den Haltungen vorhanden. Somit
kénnen evt. diese Haltungen (80 m Schmutzwasserkanal DN 250 Stz und 75 m Regen-
wasserkanal DN 300 B, Baujahr 1987) fir die neue Bebauung entfallen. Der Rickbau
erfolgt auf Kosten des Grundstlickseigentiimers. Diese Leitungen kénnen ggf. auch, nach
Abstimmung mit dem Tiefbauamt, als Hausanschlussleitungen genutzt werden.

Eine Regenwasserversickerung oder —rlickhaltung ist in dem Plangebiet auf Grund der
schlechten Bodenverhaltnisse und des Platzmangels nicht vorgesehen. Als Alternative
wird den Bauherren eine Regenwassernutzung in dem Sinne vorgeschlagen, dass ge-
maf Hinweis Nr. 3.2 anfallende Dachflachenwasser nach § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO zur
Brauchwassernutzung verwendet werden kdnnen oder gemaf gemeindlicher Abwasser-
planung abzuleiten sind. Eine direkte Verbindung von Trinkwasseranlagen mit Regen-
wasseranlagen ist nach Trinkwasserverordnung 8 17 Abs. 1 und nach DIN 1988 Teil 4
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Abs. 3.2.1 nicht zuléssig. Die DIN 1988 (Technische Regel des DVGW) ist bei der Er-
richtung und Nutzung einer Regenwasseranlage zu beachten.

Fernwarme

Im Plangebiet an der nérdlichen Grenze des Anderungsbereiches liegt eine Fernwarme-
hauptversorgungstrasse. Zur Absicherung und Kennzeichnung ist diese Trasse durch ein
Leitungsrecht fur den ErschlieBungstrager festgesetzt.

7.5 Auswirkungen auf die Umwelt

7.5.1 Grundwasser, Boden

Mit einer Bebauung des Gebietes ist der Verlust von Staundsse- und Plagge-
neschboden verbunden. Aus Sicht des vorsorgenden Bodenschutzes gilt es, die
mit dem Vorhaben verbundenen Auswirkungen auf den Boden durch Versiege-
lung zu minimieren. Die Festsetzung einer GRZ von 0,6 innerhalb des Kernge-
bietes ist daher vorteilhaft, da hiermit gegeniber dem bestehenden Bebauungs-
plan (alte BauNVO) eine deutliche Verbesserung erzielt wird. Eine weitere Aus-
dehnung der Flachen fir den ruhenden Verkehr (vgl. Nr. 7.2.4 der Begriindung)
sollte aus Griinden des Boden- und Klimaschutzes méglichst nicht erfolgen.
Weiterhin ware die Moglichkeit einer extensiven Begriinung der Gebaudeteile mit
Flachdachern winschenswert. Damit liel3e sich zugleich auch die Menge des von
der Dachflache abflieBenden Niederschlagswassers vermindern. Dies bietet sich
gerade kompensatorisch dann an, wenn der Nachweis der erforderlich zu pflan-
zenden Baume gestalterisch nicht angemessen erscheint.

Fur eventuelle Bodenkontaminationen durch Altlasten gibt es keine Anhalts-
punkte.

7.5.2 Klima
Durch Bepflanzung mit BA&umen und Strduchern im Bereich der Freiflachen und
Stellplatze (ein Laubbaum je 5 Stellplatze) wird eine gestalterische und klimati-
sche Aufwertung des Gebietes angestrebt.

7.5.3 Immissionen
Im Rahmen von schalltechnischen Gutachten wurden unter larmemissions- und -
immissionstechnischen Gesichtpunkten nachfolgende Konfliktpotentiale einer
Untersuchung unterzogen:

» Schallimmissionen in umliegenden Bauflachen:

Gerauschemissionen auf die umliegenden Baugebiete wurden, ausgehend vom
Zu- und Abfahrtverkehr einschl. Besucher- und Anlieferverkehr eines
Dienstleistungs-Bauvorhabens bei maximaler Ausnutzung der GFZ mit (ca. 750
Stellplatze), ermittelt.

Darliber hinaus wurden die Gerduschemissionen durch Parkplatzverkehre in ei-
nem Parkhaus mit 6 Ebenen (oberste Parkebene offen), gelegen im nérdlichen
und dstlichen Bereich des MK-Gebietes, nach TA Larm in die Berechnungen in-
tegriert.

Fur die schalltechnische Beurteilung wurden Immissionspunkte im unmittelbar
ndrdlich angrenzenden Gewerbegebiet, im stdlich angrenzenden Kerngebiet so-
wie insbes. im jenseits der Bahnlinie gelegenen Reinen Wohngebiet ("Im Ha-
genfeld”) festgelegt.

Die Untersuchungsergebnisse zeigen, dass die in den einzelnen Gebietskatego-
rien einzuhaltenden Immissionsrichtwerte durch die prognostizierten Beurtei-
lungspegel an jedem Immissionspunkt deutlich unterschritten und damit ein-
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gehalten werden. Es ist in diesem Untersuchungspunkt somit eine eindeutige
schalltechnische Vertraglichkeit mit den umliegenden Nutzungen gegeben.

* Schallimmissionen im dstlich der Bahn gelegenen Wohngebiet durch
Schallreflexion des Bahnlarms:

Das 0stlich des Bahndamms gelegene Reine Wohngebiet ist bereits jetzt durch
den Schienenverkehr mit einem hohen Larmpegel belastet. Im Zusammenhang
mit der Anderung des Bebauungsplanes galt es abzuprifen, inwiefern durch die
Massivitat entstehender Gebaudekomplexe im Plangebiet, insbes. entlang der
Ostlichen Grundsticksgrenze unter maximaler Ausnutzung der festgesetzten
Bauhdhe, Schallreflexionen des Bahnlarms die bestehende Wohnnutzung im Be-
reich "Im Hagenfeld” zusatzlich belasten.

Aufgrund des mittleren Abstandes zwischen Bahntrassen und Hauserzeile mit ca.
40 m dominiert der Direktschall der Bahnlinie den Immissionsschallpegel an den
Wohngeb&uden so deutlich, dass der Immissionsschallpegel durch Reflexion des
Bahnlarms - Gber eine Entfernung von ca. 90 m - nur geringfiigig i.S. einer Erh6-
hung um max. 0,4 dB(A) beeinflusst wird. Zugrunde gelegt ist ein Parkhaus mit
max. 13,5 m Hohe (Offene oberste Parkebene) und offener Fassade an der Ost-
seite.

Die Status-quo-Belastung wirde damit lediglich in sehr geringem Mafle erhoht:
Es ist in diesem Untersuchungspunkt somit ebenfalls eine schalltechnische Ver-
traglichkeit im Hinblick auf die umliegende Wohnnutzung gegeben.

« Schallimmissionen in den Bauflachen des Anderungsbereiches:

Auf das Kerngebiet wirkt Verkehrslarm durch die dstlich benachbarte Bahnlinie
sowie durch den motorisierten Individualverkehr auf der Albrecht-Thaer-Stral3e
und der verlangerten GartenstralRe ein. Flachig entstehende Schallemissionen
aus dem nordlich angrenzenden Gewerbegebiet durch produzierende Betriebe
sind nicht gegeben.

Auf Grundlage einer Prognose der Verkehrsplanung der Stadt fir die Belastungs-
zahlen der StralRenemittenten sowie auf Grundlage der Angaben der DB-AG er-
geben sich - auf Grundlage der Berechnungen - an den aul3eren Randern der G-
berbaubaren Grundstiicksflachen mafgebliche AuRenldrmpegel, welche nach
DIN 4109 in entsprechende Larmpegelbereiche eingeteilt werden kénnen. Aus
dieser Angabe ergeben sich die maf3geblichen Schallddmm-Mal3e fir die Au-
Renfassaden und deren Bauteile.

I. S. der einzuhaltenden schalltechnischen Orientierungswerte im Kerngebiet ge-
wabhrleistet der Bebauungsplan den notwendigen passiven Schallschutz fiir Bau-
ten mittels Festsetzung der entsprechenden Larmpegelbereiche entlang der Bau-
grenzen.

Im Falle eines Zuriickbleibens von den Baugrenzen ist eine Reduzierung des
festgesetzten Schallddmm-Mal3e bzw. die Annahme eines niedrigeren Larmpe-
gelbereiche nur im Wege des vorhabenbezogenen Einzelschallnachweises im
Zuge des Baugenehmigungsverfahrens maoglich.

* Sonstige Immissionen

Der Investor plant derzeit ein Parkhaus im ¢stlichen Grundstiicksbereich. Durch
die Lage und Grof3e des Parkhauses mit ca. 410 Stellplatzen kann es zu erhebli-
chen Schadstoffemissionen im Gebaude durch die Parkverkehre v.a. zu den Be-
rufsverkehrszeiten kommen. Bei warmen Motoren, d.h. vor allem bei den Zielver-
kehren mittags, spielt auch die Tankatmung bei den VOC-Emissionen eine Rolle.
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Durch die Entfernung von mindestens 60 m zwischen Wohngrundstick und
Parkhaus sowie die nutzungsbedingt auf die Zeiten des Berufsverkehrs be-
schrankten Fahrzeugbewegungen ist an diesen immissionsempfindlichen Nut-
zungen jedoch nicht mit schadlichen Umweltauswirkungen zu rechnen.

Eingriffe in Natur und Landschaft / Ausgleichs- und ErsatzmafRnahmen

Auf den Flachen im Geltungsbereich der Bebauungsplananderung befindet sich
keine erhaltenswerte und/oder wertvolle Griinsubstanz. Der Bereich charakteri-
siert sich hinsichtlich der vorhandenen Biotop-/Nutzungstypen vorwiegend durch
ein Vorkommen relativ junger Brachestadien. Ein erhaltenswerter Gehdlzbestand
ist nicht vorhanden.

Zudem besteht giltiges Planungsrecht (MK): Die in diesem Zusammenhang zu
Grunde liegende BauNVO von 1977 sieht keine Mdglichkeit der Begrenzung der
Versiegelung, z.B. bei der Herstellung von Stellplatzen, vor. Aufgrund der Fest-
setzungen des rechtsverbindlichen Bebauungsplans Nr. 114 V ist derzeit eine
vollstdndige Versiegelung des Grundstiicks planungsrechtlich zuldssig, da die
bisherige GRZ lediglich den Versiegelungsgrad des Grundstiicks durch Geb&ude
limitiert.

Im Gegensatz hierzu entfaltet mit der Anderung § 19 Abs. 4 Satz 2 der BauNVO
von 1990 Wirkung. Gegeniiber den Festsetzungen des derzeit rechtsverbindli-
chen Bebauungsplans wird zwar eine Ausweitung der Uberbaubaren Grund-
sticksflachen vorgenommen, diese wird jedoch durch die Geltung der aktuellen
BauNVO sowie durch die im Wege der Anderung erfolgende deutliche Riicknah-
me der 6ffentlichen Verkehrsflachen mehr als kompensiert.

Zudem wirken sich auch die textlichen Festsetzungen bzgl. der Begriinung der
Stellplatze, das Begrinungsgebot der Freiflachen zwischen Stral3enbegren-
zungslinie und vorderer Baugrenze sowie die Festsetzung von Fassadenbegri-
nung an Parkh&ausern hinsichtlich landschaftsékologischer Belange positiv aus.
Hieraus folgt, dass der Vergleich der landschaftsdkologischen Qualitaten der Be-
standssituation (Planungsrecht Bebauungsplan Nr. 114 V) im Abgleich mit denen
der Planung demnach keine Verschlechterung der Qualitaten erkennen I&sst.
Eingriffe in Natur und Landschaft werden mittels der Festsetzungen der Anderung
des Bebauungsplanes demgemass nicht ausgeldst. Ein Ausgleichsbedarf ist so-
mit nicht gegeben.

8. Flachenbilanz

Flache GroRe in % vom Anderungs-
bereich

Anderungsbereich 4,5 ha 100 %

Offentliche Verkehrsflache inkl. Ver- 1,4 ha 31%

kehrsgriin

Kerngebiet (MK) 3,1 ha 69 %

9. Kostenschéatzung

Bei der Verwirklichung der Planung entstehen fir die Stadt Miinster keine Grunderwerbskosten,
da die als StraBenverkehrsflachen und als Verkehrsgriin ausgewiesenen Bereiche bereits im
Eigentum der Stadt stehen.

Die Herstellung der Gartenstral3e zwischen derzeitigem Ausbauende und der Zufahrt ins Park-
haus erfolgt durch den Bauherrn der MK-Nutzung zu seinen Lasten (ErschlieBungsvertrag mit
der Stadt Miinster).
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Die Erschlielungs- und Entwasserungsbeitragspflichten fir das Grundstiick sind bereits abge-
golten. StralBenbaubeitrdage nach 8 8 KAG kommen nicht zur Erhebung. Die geschéatzten Stra-
Renbaukosten betragen ca. 130.000 €.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes entstehen der Stadt Miinster keine zuséatzlichen
Kosten.

10. DurchfihrungsmalRnahmen

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes wird sich auf die persdnlichen Lebensumstéande der im
Plangebiet lebenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken, nachteilige Auswirkungen in
wirtschaftlicher und sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich. Ein Sozialplan ist daher nicht
erforderlich.

Der Ausbau der StraRen, Wege und Verkehrsgriinflichen (mit Ausnahme der kurzfristig geplan-
ten ErschlielBung zum Parkhaus / s.0.) soll auf der Grundlage des Bebauungsplanes nach Be-
reitstellung der erforderlichen Haushaltsmittel erfolgen. Der Ausbau in Teilabschnitten bleibt vor-
behalten.

Diese Begrindung dient geman § 9 (8) Baugesetzbuch als
Anlage zu der durch den Rat der Stadt Minster am 09.02.2005
als Satzung beschlossenen 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 114 Teilabschnitt V: Zentrum — Nord — nérdlich Landesver-
sicherungsanstalt.

Minster,

Dr. Tillmann
Oberblrgermeister
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