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1 Planungsanlass / Planungsgrundlage

Im Stadtteil Minster Mitte, Stadtteil Uppenkamp, westlich der Salzmannstral3e zwischen Nien-
kamp und MelRkamp wird eine bisher gewerblich genutzte Flache im Mischgebiet wegen Nut-
zungsaufgabe frei. In infrastrukturell geeigneter Lage mit umliegenden Wohnnutzungen im Be-
stand eroffnet sich hier die Mdglichkeit einer Wohnbauflachenentwicklung.

Die Flache liegt im unbeplanten Innenbereich geméanR § 34 BauGB, zur Sicherung der stadte-
baulichen Ordnung in Bezug auf Art und MaR3 der Nutzung, Umweltaspekte und infrastrukturelle
Bedarfe wird die Aufstellung eines Bebauungsplans dennoch erforderlich.

Vor dem Hintergrund der Realisierungsabsicht eines einheitlichen Bauprojekts durch einen In-
vestor wird ein Vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt.

2 Geltungsbereich

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 502 erstreckt sich im Stadtbezirk Mitte auf den Be-
reich westlich der Salzmannstrafle und nordlich der StraRe Messkamp.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegt das Grund-
stuck:

Gemarkung Munster, Flur 36, Flurstiick 36.

Die Grenzen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes sind im Plan durch einen grauen Farb-
streifen bezeichnet.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet den Vorhaben und ErschlieBungsplan.

3 Planungsrechtliche Situation

Vor dem Hintergrund einer konkreten Investitionsmaflinahme handelt es sich um einen vorha-
benbezogenen Bebauungsplan nach 8§12 BauGB.

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im fortgeschriebenen Flachennutzungsplan der Stadt Minster ist das Plangebiet weitgehend
als gemischte Bauflache dargestellt. Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Reali-
sierung der Planungsziele zu schaffen, wird der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren ge-
manR § 8 (3) Baugesetzbuch fur diesen Bereich in eine Wohnbauflache geandert.

3.2 Sonstige Satzungen / Verordnungen

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb der Grenzen giltiger Landschaftsplane oder anderer Sat-
zungen.

4 Raumliche und strukturelle Situation

Das Plangebiet liegt im nordlichen Innenstadtbereich der Stadt Minster in ca. 2 km Entfernung
zur Altstadt. Der Anschluss an die Al Richtung Osnabriick/Ruhrgebiet ist ca. 4 km westlich des
Vorhabengebiets gegeben.

In fuBlaufiger Entfernung 6stlich liegt der relativ neu erschlossene Wienburgpark als Flache mit
Erholungspotential. Die unmittelbare Versorgung des Gebiets ist Uber das am York-Ring gele-
gene Einkaufszentrum sowie die Lebensmittelmarkte westlich der Grevener StraRe gewahrleis-
tet, das Zentrum Kinderhaus liegt in ca. 1.5 km Entfernung nordwestlich der Vorhabenflache.

Im naheren Umfeld ist der Bereich entlang der SalzmannstraRe gepragt durch gewerbliche Nut-
zungen mit entsprechend grof3flachigeren Baukdrpern in ein- bis zweigeschossiger Bauweise
(Tanz-, Ballettschule, Sanitérgrof3handel, Kleinkindergarten).

Der sudliche Bereich ist durchmischt mit Wohn- und kleingewerblicher Nutzung sowie einer
Moschee.
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Neben einem FliesengroRhandel und dem JAZ - Jugendausbildungszentrum - als groRRflachiger
Baustruktur liegen im Westen Wohnnutzungen in zweigeschossiger Bauweise mit Satteldach
an, die Bebauung im Norden besteht Uberwiegend aus dreigeschossigem Wohnungsbau aus
den sechziger Jahren.

Auf dem Plangebiet selbst wurde der Betrieb eines Gemisehandels vor einigen Jahren einge-
stellt, die Hallen und Flachen sind derzeit an verschiedene Nutzer als Lagerflachen vermietet.

Entlang der sudlichen und westlichen Grundstiicksgrenze liegen in unmittelbarer Grenznéhe
gewachsene Baumstrukturen an, die dstliche Grundstiicksgrenze weist auf nachbarlicher Seite
grol3kronigen Baumbestand auf. Weiter befindet sich etwa in Grundstiicksmitte eine Grinflache
mit vorhandenem Baumbestand, ansonsten ist das Geldnde weitgehend durch versiegelte La-
gerplatze und Fahrwege gepragt.

5 Planungsziele

In unmittelbarer Nahe zum Stadtpark Wienburg gelegen sowie tber die Salzmannstral3e mit
zentraler Verbindung sowohl zur minsterschen Altstadt wie auch zum Zentrum Kinderhaus,
verfligt der Standort Uber erhebliche Potentiale einer attraktiven Wohnbauflachenentwicklung.

Die infrastrukturell giinstige Lage wird zudem den Zielen einer nachhaltigen Stadtentwicklung
gerecht.

Geplant ist die Realisierung eines gestalterisch homogenen Wohnquartiers von Seiten eines
Investors mit anschlieBender VerédufR3erung der Einzelgrundstiicke.

Die urbanen Stadthduser mit Griinbezug entsprechen dabei dem zunehmenden Wunsch nach
innerstadtischem Wohnen und schaffen ein Angebot sowohl fiir Familien mit Kindern als auch
fur die &ltere Generation, die ihre groR3flachigeren Grundstiicke am Stadtrand aufgibt zugunsten
eines Wohnstandorts in Innenstadtndhe mit Giberschaubarem Aul3enbezug.

6 Inhalte des Bebauungsplanes

6.1 Grundzige der Planung

Geplant ist die ErschlieBung des Gebiets mit 63 Wohneinheiten als Reihenhduser mit bis zu
maximal sechs Einheiten und als Doppelhauser, entlang der nord-westlichen Grundstiicksgren-
ze sind ausschlieRlich Doppelhduser vorgesehen.

Samtliche Hauser sind Ost-West orientiert und mit einem kleinen Gartengrundstiick auf der
Westseite ausgestattet.

Die ErschlieBung erfolgt von der SalzmannstrafRe aus in einem nord-sudlich verlaufenden Ring,
ein Spielplatz fur Kleinkinder ist als private Gemeinschaftsgrinflache nérdlich innerhalb dieses
Rings als kommunikativer Mittelpunkt des Gebietes geplant.

Die notwendigen Stellplatze sind als den Hausern zugeordnete Garagen, Stellplatze oder als
Gemeinschaftscarport geplant.

Vor dem Hintergrund einer innerstadtischen BaulanderschlieBung handelt es sich um eine in-
tensive Grundsticksausnutzung mit zwingend zweigeschossiger Bauweise, die geneigten
Dachraume sind als Ausbaureserve vorgehalten und kénnen je nach Ausbauart ausnahmswei-
se als drittes Vollgeschoss konzipiert sein — die im B-Plan Verfahren geplante Grundflachenzahl
liegt bei 0,4, die Geschol¥flachenzahl ist nach vorliegender Hochbauplanung mit 1,1 festgesetzt.

Mit dem Ziel, in innerstadtischer Lage und entsprechend verdichteter Bebauung ein einheitli-
ches Wohnquartier mit homogener Formensprache entstehen zu lassen, werden die Dacher in
Anlehnung an umliegende Wohnbaustrukturen fir das Gesamtgebiet als asymmetrisches Sat-
teldach (versetztes Pultdach) ausgefihrt.

Vielfalt in Baukubatur und Fassadengestalt entsteht durch unterschiedliche Nutzungsmdéglich-
keiten des Dachraums sowie Gliederung der Fassadenflachen durch unterschiedliche Materia-
lien.

Der Dachraum kann neben Ausbau und Belichtung tiber Dachgauben als zurtickgesetztes Ge-
schoss mit Dachterrassennutzung ausgebildet werden. Uber entsprechende textliche Festset-
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zungen im B-Plan-Verfahren ist dabei die jeweils symmetrische Ausbildung der Baukérper zu
sichern.

Als Fassadenmaterial ist wei3er Putz und roter Klinker fir das gesamte Baugebiet festgesetzt,
Vielfalt entsteht in der Ausfihrung durch Materialwechsel in Abhangigkeit zu den Grundrissen.

Samtliche Baukoérper sind traufseitig zur Salzmannstral3e zu orientieren und nehmen damit
vorhandene Strukturen der Umgebung auf.

6.2 Bauliche Nutzung und Baugestalt

6.2.1 Art und Malf3 der baulichen Nutzung, Geschossig  keit

Die Bauflache wird als allgemeines Wohngebiet entsprechend § 4 BauNVO festgesetzt. Im
Hinblick auf das Rechtsinstrument des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB
sind ausschlieBlich Wohngebaude zulassig.

Im innerstadtischen Bereich ist die fur allgemeine Wohngebiete maximal mégliche Grundfla-
chenzahl von 0,4 als Obergrenze festgesetzt, die geplante Geschossigkeit betragt mindestens
zwei maximal drei Geschosse und entspricht damit den Wohnbaustrukturen der Umgebung.
Das mdgliche dritte Geschoss ist als zuriickgesetztes Geschoss mit Dachterrassennutzung
oder ausgebautes Dachgeschoss vorzusehen.

Maximal zuldssige Traufhdhen liegen daher bei 7,00m bzw. 9,40m. firr die gartenseitigen Dach-
terrassen. Firsthéhen sind durch die nach LBO festgesetzten zulassigen Dachneigungen be-
grenzt. Mit den geplanten Baukubaturen ist eine Gescholiflachenzahl von 1,1 festgesetzt.

Bei der Ermittlung der zulassigen Grund- und Geschossflachenzahl sind neben der Flache des
Baugrundstiicks die anteiligen Flachen an den Gemeinschaftsanlagen (hier Car-
ports/Miillbehalterstandorte) und der Gemeinschaftsgrinflache hinzuzuzahlen, entsprechend §
21 a BauNVvO.

Die mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten belasteten Flachen sind bei Ermittlung der tberbauba-
ren Grundstucksflache zu bericksichtigen.

Je Hauseinheit sind bei Reihen- und Doppelhdusern maximal 2 Wohneinheiten zuléassig. Die
Realisierung einer zweiten Wohneinheit ist aufgrund des erforderlichen Stellplatznachweises
nur bedingt, z.B. Gber den Bau einer Doppel-Parker-Anlage, mdglich.

6.2.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen definiert. Es handelt sich um
zwolf Baufelder mit einer Tiefe von 11.00 — 14.00 m, die damit den Bautiefen der spateren
Wohnhéuser weitgehend entsprechen wird.

Die Nord-Sud-Ausdehnung der Baufenster variiert von moglichen Dreiergruppen von ca. 18 m
Lange entlang der Salzmannstral3e bis hin zu Baufenstern von 90 m Lange entlang der westli-
chen Grundstiicksgrenze. Im Bereich der Gemeinschaftscarports ist durch die eingetragenen
Baugrenzen die Auskragung der jeweiligen Obergeschosse Uber die Carportanlage erméglicht.

6.2.3 Bauweise

Festgesetzt fir das gesamte Baugebiet ist in Anlehnung an umgebende Wohnbaustrukturen die
offene Bauweise als Doppelhaustyp oder Hausgruppe.

Fur das der HaupterschlieRung SalzmannstraRe abgewandte Baufeld im Nordwesten sind aus-
schlie3lich Doppelh&auser vorgesehen.

6.2.4 Firstrichtung / Dachform

Firstrichtungen sind im Bebauungsplan traufstandig zur Salzmannstralle festgesetzt und neh-
men damit vorhandene Bebauungsstrukturen entlang der Salzmannstral3e und des Nienkamps
auf.
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Uber die Festlegungen zu Baukubaturen und Dachformen und im weiteren Material, Farbe und
Freianlagen ist die Entwicklung eines homogenen Quartiers mit stadtischem Charakter beab-
sichtigt.

Die getroffenen Festlegungen sichern die Einbindung in minstersche Stadtstrukturen und ge-
ben dartiber hinaus potentiellen Kaufern eine deutlichere Vorstellung vom gesamten Erschei-
nungshild der Siedlung und damit gréRere Sicherheit bei der Abwégung einer Kaufentschei-
dung.

Im Einzelnen sind die Festsetzungen wie folgt begrindet:

Dachform / -neigung

Als Dachformen sind im gesamten Baugebiet ausschlie3lich versetzte Pultdacher (asymmetri-
sche Satteldacher) zulassig.

Solar- und Fotovoltaikanlagen sind biindig mit der Dachflache zulassig.
Dachneigungen sind innerhalb einer Hausgruppe je Gebaudeseite gleich auszufihren.

Festgesetzt ist das der umgebenden Wohnbebauung entsprechende geneigte Dach, durch
gleiche Dachneigungen ist ein jeweils homogener, langgestreckter Baukdrper zu erreichen.

Dachneigungen sind je Baufenster festgesetzt und aufgrund der asymmetrischen Dachform mit
Spielrdumen von 6°bis 14°Dachneigung fixiert.

Dachflachengestalt

Dachaufbauten sind als senkrecht stehende Gauben auszufiihren

Dacheinschnitte / Dachterrassen sind nur gartenseitig zuldssig. Bei Dachaufbauten ist zu den
Ortgangen ein Mindestabstand von 1.50 m einzuhalten. Bei Dacheinschnitten/Dachterrassen ist
nur zu den freien Ortgéngen / giebelseitigen AuRenwénden ein Abstand von 1.50 m. einzuhal-
ten.

Die Gestaltung der Dachflache eines Doppelhauses/einer Hausgruppe mit Dachterrassen,
Dachgauben und geschlossenen Dachflachen hat symmetrisch zu erfolgen.

Die Gestaltung der Dachflache kann durch verschiedene Elemente bestimmt werden — Dach-
gauben, Dachterrassen, geschlossene Dachflachen - um hier den gestalterischen Zusammen-
hang einer Hausgruppe zu wahren ist die symmetrische Dachgestalt vorgesehen. Eine gleiche
Gestalt fiir Dachgauben sichert den Zusammenhang des Baugebiets, Vielfalt ergibt sich durch
den Wechsel der Elemente.

Die Beschrankung von Dacheinschnitten und Dachterrassen auf die Gartenseite soll im Stra-
Renraum die geschlossene Dachflache als Architekturelement erhalten, gleiches Ziel verfolgen
die Festsetzungen zu den Ortgangabstéanden.

Die Dacheindeckung ist im gesamten Baugebiet mit Dachziegeln in einheitlicher Farbe auszu-
fuhren.

Die einheitliche Dacheindeckung je Doppelhaus / Hausgruppe sichert die Wahrnehmung als ein
Baukorper, als Material ist flr das gesamte Baugebiet ortstypischer Ziegel in einheitlicher Farbe
zu verwenden, um eine homogene Quartiersgestalt zu erreichen.

Die Dachflachen der Gemeinschaftscarports und Garagen sind zu begriinen.

Die fur die Dachflachen der Gemeinschaftscarports und Garagen festgesetzte Begriinung dient
der Kompensation der relativ hohen Versiegelung im Plangebiet sowie der gestalterischen Auf-
wertung der Flachdécher in Nahe zu den Gebaudefassaden.

6.2.5 Material, Farbgebung
Fassaden
Gebaudefassaden sind in weiRem Putz und rotem Klinker auszuftihren.

Der jeweils einheitliche Farbton des Materials sichert den Zusammenhang der Siedlung. Vielfalt
entsteht durch wechselnde Anordnung der Materialien/Farbflachen innerhalb der Fassaden.
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Grundstiickseinfriedungen

Die Grundstiickseinfriedungen zu den offentlichen und privaten ErschlieBungsflachen sind je
Doppelhaus/Hausgruppe einheitlich und als heimische Laubholzhecke vorzusehen.

Als feste Grundstiickseinfriedungen sind innenliegende Zaune aus grobmaschigem Drahtge-
flecht in einem Abstand von mind. 0.50 m. zur &ffentlichen Verkehrsflache zuléassig. Die zulassi-
ge Hohe der Einfriedungen betragt maximal 1.20 m. sofern sie niedriger ist als die Hecke und
damit vom ErschlieBungsraum aus nicht sichtbar.

Sind Einfriedungen vorgesehen, sollten sie die Entwicklung eines gringepragten StralRenraums
unterstutzen.

Carports, Garagen, Nebenanlagen

Carports sind seitlich und zur StralRe als offene Einstellplatze zu errichten. Sie sind als Stahl-
konstruktion auszufuhren.

Garagen sind in gleichem Material wie das angrenzende Gebaude zu errichten oder mit Metall-
fassaden.

Die unter 1.8 aufgeflihrten Nebenanlagen sind pro Hausgruppe einheitlich auszufiihren und in
die Grundstuckseinfriedungen zu integrieren. Die Ausfiihrung dieser Anlagen hat im Wesentli-
chen in Metall zu erfolgen, die Ausfiihrung in Holz ist ausgeschlossen.

Uber die Festsetzung soll fir samtliche Nebenanlagen eine mdglichst einheitliche Gestalt stad-
tischer Préagung erreicht werden.

6.2.6 Stellplatze, Nebenanlagen

Neben den erforderlichen 6ffentlichen Parkplatzen sind zur Versorgung der einzelnen Wohn-
einheiten Gemeinschaftscarports entlang des offentlichen StraBenraums sowie, in Abhangigkeit
zur Baustruktur, Garagen vorgesehen.

Die Gemeinschaftscarports sind wechselseitig in 5er und 6er Gruppen entlang der Zufahrt von
der Salzmannstralle aus vorgesehen, bzw. im sudlichen Grundstucksteil entlang der GFL-
Flachen. Aufgrund der angrenzenden Verkehrsflachenbreite von 5.50 m sind sie in einer Tiefe
von 6.00 m senkrecht zur ErschlieBungsflache geplant, die bauliche Anlage ist 0.50 m von der
offentlichen Verkehrsflache abzusetzen.

Bei entlang der duRReren Grundstiicksgrenzen angeordneten Garagen, Carports oder Stellplat-
zen ist aufgrund fehlenden Wenderaums und Stichlangen von ca. 30 m. ein riickwartiges Aus-
fahren auf die Verkehrsflachen geboten.

Anforderungsgerechte d.h. gut zugangliche und geschitzte Fahrradabstellanlagen sind in den
jeweiligen Gebaudetypen bzw. in den Nebenanlagen zu integrieren.

Fahrrad- und Miullbehalterabstellmoglichkeiten sind in den geplanten Nebenanlagen vorgese-
hen. Geplant ist, die Gartenhauser jeweils mit dem Hauptgebdude zu realisieren, die Standorte
dieser Gartenhauser sind bereits auf die vorgesehenen Parkplatze und Baumpflanzungen ab-
gestimmt

Fur die genannten Carportanlagen, Garagen wie auch fur die geplanten Gartenhauser sind
Materialvorgaben festgesetzt, um einen einheitlichen stadtischen Charakter der Siedlung zu
erreichen.

6.2.7 Freiflachen, Begriinung

Innerhalb des Baugebiets ist eine private Gemeinschaftsgrinflache als Kinderspielplatz und
Quartiersplatz vorgesehen, die hier vorhandenen Baume werden erhalten.

Das Griinkonzept sieht weiter regelméaRige Strallenraumbegriinungen tber Baumpflanzungen
auf den Privatgrundstiicken und der Griinflache vor.

Da es sich um ein zuléssiges Vorhaben im unbeplanten Innenbereich (8 34 BauGB) handelt
und dementsprechend kein Ausgleich vorzusehen ist, wird von Pflanzbindungsfestsetzungen im
B-Plan Verfahren abgesehen.
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Eine Beeintrachtigung der Baumgruppen entlang der westlichen Grundstiicksgrenze wird durch
die vorliegende Planung nicht ausdriicklich unterbunden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
durch die spateren Nutzer vor allem der lichte Unterwuchs und abgéngige Gehdlze entnommen
werden. Der Geholzbestand wird ausgelichtet werden, um die Verschattung der Geb&aude und
Gartenbereiche zu reduzieren. Als Sichtschutz zum anliegenden Gewerbe werden jedoch vor-
aussichtlich gerade die markanten Gehdlze erhalten bleiben.

6.2.8 Ausgleichsflachen

Da es sich um ein zulassiges Vorhaben im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) handelt, ist
der Ausgleich einer méglichen Eingriffssituation nach 81a (3) BauGB nicht erforderlich. Auf eine
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung kann verzichtet werden.

6.2.9 Werbeanlagen

Es werden keine Festsetzungen getroffen, da hier kein stadtebaulicher Regelungsbedarf be-
steht.

6.3 Verkehrsflachen / Erschlie3ung

6.3.1 Offentliche Verkehrsflachen

Die offentlichen Verkehrsflichen innerhalb des Plangebiets sind als StralRenverkehrsflache
festgesetzt. Samtliche Verkehrsflachen werden als Mischverkehrsflachen angelegt. Geplant ist
eine Oberflachenbefestigung in Bitumen mit Pflasterung der im StralRenraum vorgesehenen
offentlichen Parkplatze. Verkehrsrechtlich ist die Ausweisung einer Tempo-30-Zone beabsich-
tigt.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber eine Zufahrt von der Salzmannstrale aus, die sich
innergebietlich zu einer nord-stidlich verlaufenden kleineren Ringstral3e entwickelt.

Im Bereich der nord-sidlich verlaufenden Stra3enziige weitet sich dieser Querschnitt auf 6.25
m auf, Langsparkplatze werden in 1.75 m Breite im Abstand von 0.50 m zur Grundstuicksgrenze
angeordnet, so dass dem Fahrverkehr eine 4.00 m breite Bewegungsflache verbleibt.

Die genaue Lage der Langsparkplatze findet in Abstimmung mit den erforderlichen Verkehrsfla-
chen und den Zugangen /Standorten der geplanten Gartenhauser (s. Nebenanlagen) statt.

Drei weitere offentliche Parkplatze sind als Parktaschen entlang der Zufahrt von der Salzmann-
stral3e aus vorgesehen.

6.3.2 Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Neben der beschriebenen offentlichen Verkehrsflache sind samtliche Hauseinheiten Uber ost-
seitige Stiche als Geh- Fahr und Leitungsrecht erschlossen und ermdglichen so ein Angebot an
Westgarten fir samtliche Wohneinheiten.

Die Rechte bestehen zugunsten der Anlieger und ErschlieBungstrager.

In den Bereichen, die zur ErschlieRung von Carportanlagen als Senkrechtparker befahrbar sein
missen, sind sie in einer Breite von 5.50 m vorgesehen, ansonsten in einer Breite von 4.00 m
bzw. 3.00 m.

Auf dem sudlichsten Grundsttick entlang der Planstral3e P3 ist ein Leitungsrecht in 2.00 m Brei-
te zugunsten der ErschlieBungstrager vorgesehen. Uber den Anschluss an die Trafostation auf
dem angrenzenden Flurstiick 212 ist die Stromversorgung des Vorhabengebietes zu sichern.

6.3.3 OPNV

Das Plangebiet ist tiber die Stadtbuslinien Nr. 6, 15, 16, 151, N81, N9 an die Innenstadt von
Minster sowie die benachbarten Gemeinden angebunden. Die Haltestelle Nienkamp befindet
sich nordlich in unter 200 m Entfernung. Die Haltestellen MeRkamp und Dreizehnerstralie lie-
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gen in ca. 300 m Entfernung an der Grevener Str. und werden auch im Nachtbusnetz bedient
(Stand 2006)

6.4 Ver- und Entsorgung

6.4.1 Versorgung mit Gitern und Dienstleistungen de s téglichen Bedarfs

Mit den Lebensmittelmarkten westlich der Grevener Strasse sowie dem Einkaufszentrum am
York-Ring ist die Versorgung mit Gutern des taglichen Bedarfs gewéhrleistet. Das Zentrum
Kinderhaus liegt in ca. 1.5 km nordwestlich des Vorhabengebietes.

6.4.2 Vorschulische Kinderbetreuung / schulische In frastruktur

Die nachsten Grundschulen und Kindergarten liegen am Friesenring oder im Zentrum Kinder-
haus. Die vorhandenen Kapazitaten sind fur den ma3nahmebedingten Bedarf ausreichend.

Fur die dortige Aufrechterhaltung des malRnahmebedingten Platzangebots fiir Kinder unter 6
Jahren wird im Durchfiihrungsvertrag die Zahlung eines Ablésebetrags vereinbart.

6.4.3 Spielplatze

Der offentliche Spielplatz ,Nienkamp*® liegt in ca. 300 m Wegeentfernung ndrdlich der Stral3e
Nienkamp und dient zur Versorgung mit Spielflachen fiir Kleinkinder und schulpflichtige Kinder
(B/C Bereich). Ein Spielplatz fur alle Altersgruppen (A-Bereich) ist Bestandteil des Stadtparks
Wienburg und liegt innerhalb der zulassigen Wegeentfernung von ca. 1000 m.

6.4.4 Medien

Die Medienerschlie3ung ist innerhalb der Verkehrsflichen sowie privaten Erschliel3ungsstiche
zu realisieren.

- Telekommunikation

Neuverlegungen sind in Abstimmung mit den Versorgungsleitungen der Stadtwerke Munster
vorzunehmen.

Der Beginn der ErschlieBungsmafnahme ist friihzeitig mitzuteilen.
- Stadtwerke Munster

Zur Stromversorgung des Gebiets ist in Verlangerung der PlanstraRe P3 bis an die sidliche
Geltungsbereichsgrenze ein 2.00 m breites Leitungsrecht ausgewiesen und hierliber der An-
schluss an die Trafostation auf Flurstlick 212 gesichert.

Fernwéarmeleitungen sind in der Salzmannstraf3e nicht vorhanden. Die ErschlieBung des Bau-
gebiets durch Fernwérme ist nicht vorgesehen

6.4.5 Léschwasser

Seitens der Feuerwehr sind im Ergebnis der Beteiligung keine planerischen Bedenken ange-
meldet

6.4.6 Regenentwasserung / Schmutzwasserentsorgung

Das Grundwasser wurde bei Versickerungsversuchen (s. Bodengutachten) bei Tiefen von 0,90
bis 2.20 m unter Gelandeoberkante angetroffen. Die Grundwasserneubildungsraten sind bei
nachgewiesenen Wasserdurchlassigkeitswerten von 10®° m/s als hoch zu bewerten. Trotz einer
hohen Versickerungsfahigkeit der oberen Bodenschichten ist nur in Teilbereichen eine Versi-
ckerung anfallenden Niederschlages mdglich, da in weiten Teilen der Grundwasserflurabstand
Zu gering ist.

Fir das gesamte Baugebiet wird daher die Regenentwasserung der Dachflachen und GFL-
Flachen Uber Anschlussleitungen an den im 6ffentlichen Straf3enland geplanten Regenwasser-
kanal vorgesehen.
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Die ErschlieBung der privaten Stiche erfolgt, abgesehen von der westlichen breiteren GFL Fla-
che, jeweils im Wechsel durch Regen- und Schmutzwasserleitungen, so dass die im B-Plan
ausgewiesenen ErschlieBungsflachen zur Aufnahme der Leitungen ausreichend dimensioniert
sind.

Die ausgewiesenen GFL-Flachen reichen jeweils bis zum letztanliegenden Grundstiick, die sich
hier entwasserungstechnisch ergebende Hohe des ErschlieBungsstiches wird auf einer Lange
von 7.00 — 9.00 m bis zur duRBeren Grundstiicksgrenze abgebdscht werden. Die notwendigen
Gefalle liegen unterhalb 10 %, Stutzwénde zur &uferen Grundstiicksgrenze sind nicht erforder-
lich. Im Durchfuhrungsvertrag wird geregelt, dass die zum Ausgleich der Héhendifferenzen er-
forderlichen Malinahmen je Plangebietsgrenze einheitlich herzustellen sind.

In den Stichen, fir die eine Regenwasseranschlussleitung vorgesehen ist (Planstral3en 7, 5 und
3) erfolgt die Entwasserung der jeweils letztanliegenden Garagenzufahrt (Privatfliche ohne
GFL-Recht) tber den hier geplanten Regenwasserablauf.

In den StichstraBen ohne Regenwasseranschlussleitung (PlanstraRen 8, 9, 6 und 2) wird im
Bereich der letztanliegenden Garagenzufahrt die Querneigung Richtung Grundstiick vorgese-
hen und in die zur Garagenzufahrt gehérige Grundstiicksflache entwassert. Die Ableitung der
Regenwasser auf Fremdgrundstiicke ist so unterbunden. Inwieweit im Bereich der Planstral3en
8, 9, 6 und 2 ohne Regenwasseranschlussleitung ein Anschluss an die Dachflachenentwéasse-
rung erforderlich ist, ist im Detail vom Versiegelungsgrad der Vorgartenbereiche abhangig.

Die Planstral3e 10 ist aufgrund der anliegenden Carports bis zur du3eren Grundstiicksgrenze
durchgangig befahrbar auszubilden, die hier entstehende Hohendifferenz zum Bestandsgelan-
de von ca. 0.70 m ist Uber eine Stutzmauer entlang der au3eren Grundsticksgrenze abzufan-
gen, die Uber einen Anfahrschutz gesichert wird.

Fur die Schmutzwasserentsorgung ist eine Entwasserung im Freigefalle vorgesehen. Um diese
zu realisieren, sind in Teilbereichen der Vorhabenflache Gelandeangleichungen bis maximal
1.00 m Hohe erforderlich.

Um die Gelandesituation zu verdeutlichen sind Bestands- und Planungshéhen in den B-Plan mit
aufgenommen.

6.4.7 Mullentsorgung
Die Miillentsorgung ist vom 6ffentlichen Stral3enraum aus geplant.

Die ausgewiesenen Verkehrsflachen beriicksichtigen die Schleppkurven des dreiachsigen Mll-
fahrzeugs.

Miilltonnen innerhalb der Vorgartenbereiche sind unzulassig, die Millbehaltnisse sind riickwar-
tig auf den Grundstiicken unterzubringen. In der siidwestlichsten Hauseinheit ist dies nicht még-
lich, hier ist im Anschluss an die Carportanlage eine Gemeinschaftsanlage fur Mullbehalter-
standorte vorgesehen.

Zu den Entsorgungsterminen sind die Tonnen im Bereich der privaten Wege aufzureihen und
nach der Entsorgung wieder abzuholen. Milltonnen der Grundstiicke, die gartenseitig an die
offentliche Verkehrsflache grenzen, sind am Tag der Abholung im Bereich der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache zwischen den Besucherparkplatzen aufzustellen.

6.5 Emissions- und Immissionsschutz

Bei einer geplanten heranriickenden Wohnbebauung sind bestehende Gewerbebetriebe in ihrer
zulassigen Geschéaftsausiibung zu sichern. Die Ermittlung des Gewerbe- und Freizeitlarms -
berprift daher die Vertraglichkeit der verschiedenen bestehenden und zukinftigen Nutzungen
und stellt ggf. mégliche Schutzmal3hahmen dar.

6.5.1 Gewerbelarm

Als vorhandene gewerbliche Emittenten sind die Ladetéatigkeiten Firma Fliesen-Brick in der
Kinderhauser Stral3e sowie die Zufahrt des Sanitdarhandels Firma Brockmann an der Salzmann-
stral3e zu berlicksichtigen.

Die ermittelten Emissionen sind mit den Richtwerten der TA-Larm zu vergleichen.
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Im Ergebnis ist festzuhalten, dass an keinem der représentativen berechneten Immissionsorte
an Gebauden Uberschreitungen der Richtwerte nach TA-Larm festzustellen sind.

6.5.2 Freizeitlarm

Als Emittent ist der Parkplatz der Tanzschule Husemeyer an der Salzmannstral3e zu beriick-
sichtigen. Die ermittelten Emissionen sind mit den Richtwerten der Freizeitlarm-Richtlinie zu
vergleichen.

Im Ergebnis ist festzuhalten, das nur an der zur Stral3e orientierten Front des an der Salzmann-
straBe gelegenen sldlichen Gebaudes eine Uberschreitung des Richtwertes von max. 0,9
dB(A) vorliegt.

Weiter wurden die Emissionen der dem Plangebiet nahegelegenen Ballettschule untersucht,
auch hier wurden keine Richtwert tiberschreitenden Emissionen festgestellt.

Fur die Larmeinwirkungen der Kindertagesstatte ist als eine dem Wohngebiet sozialadaquater
Larmquelle von einer Akzeptanz der zukiinftigen Bewohner auszugehen.

6.5.3 Verkehrslarm

Fur die Verkehrslarmermittlung sind die Belastungszahlen der SalzmannstralBe als Emittent
zugrunde zu legen und mit den Richtwerten nach DIN 18005 zu vergleichen. Im Ergebnis sind
Uberschreitungen der Richtwerte fiir allg. Wohngebiete in der ersten Baureihe entlang der
Salzmannstral3e an den Ost- und Nord- und Siudfassaden festzustellen

6.5.4 Ergebnis

Die aus den verschiedenen Larmquellen herriihrenden Belastungen werden gem. bestehender
Richtlinien energetisch Uberlagert und addiert. Im Ergebnis sind aufgrund der Verkehrslarmein-
wirkungen Schallschutzmaf3nahmen fiir die geplante Wohnbebauung vorzusehen. Aktiver
Schallschutz in Form von Schallschutzwéanden entlang der Salzmannstrale ist aus stadtgestal-
terischen und aus Kostengriinden nicht zu empfehlen, zumal die AuRenbereiche der Wohnge-
baude jeweils straRenabgewandt auf den Westseiten der Hauser liegen.

Zum Schutz der Innenrdume vor Auf3enlarm werden daher Larmpegelbereiche mit resultieren-
den Schalldamm-Mal3en der Aul3enwéande festgesetzt.

Die erforderlichen resultierenden Schallddmm-Mal3e sind dabei nach DIN 4109 abhangig von
den jeweiligen Raumnutzungen sowie Grundriss-, und Fassadengestaltungen und nur bei ge-
schlossenen Fenstern voll wirksam.

Uberwiegend zum Schlafen genutzte Raume in den mit Larmpegeln festgesetzten Bereichen
sind daher mit schallgedammten Liftungseinrichtungen vorzusehen. Entsprechende Verbind-
lichkeiten sind mit der Textlichen Festsetzung 1. 9 ,Vorkehrungen zum Schutz gegen schadli-
che Umwelteinwirkungen* getroffen worden.

Die im Abschnitt 6.5.2 genannte Uberschreitung der Richtwerte nach Freizeitlarm-Richtlinie wird
als vertraglich beurteilt. Da die TA-Larm im vorliegenden Fall zum Nachweis der Vertraglichkeit
der Wohnnutzung ebenso anwendbar ist, kann aus der hierzu erfolgten Rechtsprechung ge-
schlossen werden, dass die geringfiigige Uberschreitung des Richtwertes nach Freizeitlarm-
Richtlinie um 0,9 dB(A) an lediglich einem Immissionspunkt im Grenzbereich des Plangebiets
zum Gewerbegebiet nach der sogenannten Mittelwerttheorie als vertraglich anzusehen ist.

Zusatzlich wird zum Schutz vor Larmeinwirkungen im Bebauungsplan unter ,Hinweise* Ziffer
3.4 die Empfehlung aufgenommen, in den Baufenstern zur Salzmannstral3e Schlafriume mog-
lichst an den straRenabgewandten Gebaudefronten anzuordnen.

Vertragsbedingt ist durch den Vorhabentrager sichergestellt, dass die derzeitigen Emissionen
aus dem Plangebiet auf das Umfeld durch die Umnutzung entfallen werden.
6.6 Altlasten / Altstandorte

Wie das Bodengutachten darstellt, ist aufgrund der teerhaltigen Versiegelung mit Bodenver-
schmutzungen der Zuordnungsklasse Z2 (nach Definition der Landerarbeitsgemeinschaft Abfall
LAGA) zu rechnen. Diese Bdden sind zum Einbau unter Verkehrsflachen geeignet. Unter sen-
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siblen Bereichen sowie im Bereich von Versickerungsanlagen ist der Einbau des Materials je-
doch nicht méglich.

Die Recherche der historischen Nutzungen und daraus resultierender Ergebnisse zu méglichen
Altlasten zeigt, dass Uber die bereits im geotechnischen Bericht dargelegte teerhaltige Versie-
gelung keine weiteren Altlasten zu vermuten sind. In den vorhandenen Lager- und Kihlrdumen
wurde Obst und Gemiise gelagert. Die offene Lagerhalle diente zur Lagerung und Abtrocknung
von Gemiseholzkisten, Paletten und Kartonagen.

Zwischenzeitlich wurden Teilflaichen als Abstell- und Lagerplatz einer Gerilistbau- und Baufirma
genutzt. Auf diesen Flachen konnten keine Kohlenwasserstoffe ermittelt werden.

Auf dem Gelande befinden sich weiter zwei im Umweltamt der Stadt Minster registrierte oberir-
dische Heizoltanks.

Altlastenrelevante Anlagen sind nicht ersichtlich und konkrete Altlastenstandorte nicht bekannt.
Eine Eintragung im Altlastenkataster der Stadt Minster ist nicht vorhanden.
6.7 Denkmalschutz / Archéologie

Belange des Bau- und Bodendenkmalschutzes werden innerhalb des Plangebietes nicht be-
rihrt. Beim Auffinden von Bodendenkmalern sind die einschlagigen Hinweise in den Bebau-
ungsplan aufgenommen.

6.8 Kampfmittelbelastungen

Die Untersuchung der Flache auf Kampfmittel ist veranlasst.

7 Flachenbilanz
FlachengroRRe Anteil an der Gesamtflache

Wohnbauflachen 13 148 m? 88,5 %

davon tberbaubare Grund- |5 259 m? 35,4 %
stiicksflache ( GRZ 0,4)

davon StralRenverkehrsfla- | 996 m?2 6,7 %

che, privat

davon private Gemein- | 250 m2 1,7 %
schaftsgriinflache

StraRenverkehrsflache, 1.701 m2 115%
offentlich

Gesamt 14.849 m? 100 %
8 Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht gem .8 2 a BauGB
8.1 Rahmen der Umweltpriifung

Der vorliegende Umweltbericht ist auf Basis einer Umweltprifung gemaR der Anlage zu § 2
Abs. 4 und § 2a des Baugesetzbuches in der aktuellen Fassung erstellt worden.

Der Umweltbericht ist ein eigenstéandiger Bestandteil der Begriindung zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 502 ,Westlich SalzmannstralRe / Nérdlich Mel3-
kamp"“.
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Die Umweltpriifung wurde auf Basis vorhandener Daten und auf Grund von Gelandeerhebun-
gen durchgefuhrt. Zuséatzlich wurden folgende Gutachten beauftragt und zur Beurteilung der
Umweltauswirkungen herangezogen:

= Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 502
Westlich Salzmannstral3e / Nordlich MeRBkamp*, Ing. Ges. nts mbH, 2006

= Larmschutzgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 502 ,Westlich Salz-
mannstralRe / Nordlich MeBkamp*, Ing. Ges. nts mbH, 2006

= Geotechnischer Bericht zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 502 ,Westlich
Salzmannstral3e / Nordlich MeRRkamp, Urbanski & Versmold, 2005

= Ergénzung zum geotechnischen Bericht: historische Nutzungsrecherche, Urbanski &
Versmold, 2006

Diese Datenlage ist hinreichend, um die notwendige Abschatzung der Umweltfolgen durch die
Planung vornehmen zu kénnen.

Fur die Anderung des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren nach §8 BauGB wurde eine
gesonderte Umweltprifung durchgefiihrt und ein Umweltbericht als Bestandteil der Begriindung
erstellt.

8.2 Kurzdarstellung der Planung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verfolgt das Ziel, innerhalb des Stadtgebietes der Stadt
Munster im Umfeld gemischt genutzter Grundsticksflachen (Gewerbe und Wohnen) auf einer
nur noch temporar genutzten Gewerbeflache von 1.48 ha Grofe die Realisierung von ungefahr
63 Wohneinheiten zu ermdglichen.

Mit den MalRnahmen ist keine Neuversiegelung und Inanspruchnahme bisher weitgehend un-
versiegelter Flachen verbunden. Vielmehr werden durch die Anlage von Gartenbereichen Fl&-
chen entsiegelt. Mit der Lage im innerstadtischen Raum bei allseitig anliegender Bebauung
werden keine hochwertigen Biotopstrukturen oder Bestandteile des Biotopverbundes beein-
trachtigt.

8.3 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltsc  hutzes

Nachfolgend werden die in einschlagigen Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten und fiir
den Bebauungsplan bedeutsamen Umweltschutzziele dargestellt. Hierfir wurden die Fachge-
setze und -pléne bericksichtigt, die gemafl BauGB § 1 Abs. 6 Nr. 7g insbesondere zu bertick-
sichtigen sind. Die Art, wie die Umweltbelange bei der Aufstellung beriicksichtigt wurden, ergibt
sich aus der nachfolgenden Beschreibung und Bewertung der in der Umweltpriifung ermittelten
Umweltauswirkungen, die in der Abwagung bericksichtigt werden.

8.3.1 Fachgesetze
Folgende Zielaussagen der wesentlichen Fachgesetze sind im vorliegenden Planfall relevant:

= Baugesetzbuch: Berlicksichtigung der Belange des Umweltschutzes bei der Aufstellung
der Bauleitpléane

Die Belange des Umweltschutzes werden grundsatzlich in dem Verfahren zur Aufstellung
des Bebauungsplanes bertcksichtigt und mit dem vorliegenden Umweltbereicht darge-
stellt. Da es sich um ein zulassiges Vorhaben im unbeplanten Innenbereich handelt, ist
der Ausgleich einer moglichen Eingriffssituation nach BauGB nicht erforderlich und eine
Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung nicht Bestandteil der Darstellung.

= Bundesimmissionsschutzgesetz inkl. Verordnungen sowie DIN 18005: Schutz des Men-
schen, der Tiere und Pflanzen, des Bodens, des Wassers, der Atmosphare sowie der
Kultur- und Sachgiiter vor schadlichen Umwelteinwirkungen sowie Vorbeugung hinsicht-
lich des Entstehens von Immissionen

Im vorliegenden Umweltbericht werden die entsprechenden Verordnungen des Bundes-
immissionsschutzgesetzes zum Larmschutz und zur Luftreinhaltung bei den Schutzgi-
tern Mensch und Klima/Luft bertcksichtigt.
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= Bundesnaturschutzgesetz sowie Landschaftsgesetz NRW: Natur und Landschaft sind auf
Grund ihres eigenen Wertes und als Lebensgrundlage des Menschen auch in Verantwor-
tung flr die kinftigen Generationen im besiedelten und unbesiedelten Bereich zu schit-
zen, zu pflegen, zu entwickeln und soweit erforderlich wiederherzustellen.

Im vorliegenden Umweltbericht erfolgt eine Darstellung des derzeitigen Zustands von Na-
tur und Landschaft im Plangebiet und der Umgebung sowie eine Prognose der Auswir-
kungen der Planung auf die Schutzguter.

= Bundesbodenschutzgesetz sowie Baugesetzbuch (Bodenschutzklausel): langfristiger
Schutz des Bodens hinsichtlich seiner Funktionen im Naturhaushalt

Die Prifung grundsatzlich alternativer Standorte wird im Umweltbericht zum Flachennut-
zungsplan dargelegt und nicht weiter verfolgt. Die Auswirkungen auf die Bodenfunktionen
werden unter dem Schutzgut Boden dargelegt.

= Wasserhaushaltsgesetz und Landeswassergesetz: Sicherung der Gewasser als Bestand-
teil des Naturhaushaltes und als Lebensraum fir Tiere und Pflanzen und deren Bewirt-
schaftung zum Wohl der Allgemeinheit und zur Unterlassung vermeidbarer Beeintrachti-
gung ihrer 6kologischen Funktionen.

Das Grundwasser wird im vorliegenden Umweltbericht bei den Schutzgitern Wasser und
aufgrund der Biotopfunktion im Kapitel Pflanzen und Tiere behandelt. Oberflachenge-
wasser liegen nicht vor.

8.3.2 Fachplanungen und Schutzausweisungen

Der Flachennutzungsplan wird nach § 8 BauGB im Parallelverfahren an die vorliegende Pla-
nung und die gednderten Nutzungsstrukturen angepasst.

Mit einer Lage im innerstadtischen Raum liegt das Plangebiet in keinem Geltungsbereich eines
Landschaftsplanes der Stadt Miunster. Das Planwerk Grinordnung stellt das Plangebiet eben-
falls als Siedlungsgebiet dar. Es wird auf einen Kiessandriicken mit herausragender geologi-
scher und hydrologischer Bedeutung verwiesen.

Das Bearbeitungsgebiet befindet sich nicht innerhalb geschiitzter Gebiete. Es sind keine FFH-
oder Natura2000-Gebiete von der Planung betroffen. Gesetzlich geschiitzte Biotope liegen nicht
im Plangebiet.

Es liegen keine Erkenntnisse zu Bodendenkmalern vor.

8.4 Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirkun gsprognose

In den folgenden Kapiteln erfolgt eine schutzgutbezogene Beschreibung und Bewertung des Ist-
Zustands der Umwelt sowie der potentiellen Auswirkungen des geplanten Wohngebietes. Ge-
eignete Vermeidungs- und MinderungsmalRnahmen werden in den jeweiligen Kapiteln der ein-
zelnen Schutzguter genannt. Mdgliche erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen werden in
einem gesonderten Kapitel zusammengefasst. AnschlieBend werden die Nullvariante sowie die
in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten thematisiert.

Der Untersuchungsraum wurde jeweils so weit gefasst, wie Auswirkungen auf die einzelnen
Schutzgiter zu erwarten sind.

8.4.1 Menschen

8.4.1.1 Derzeitige Umweltsituation

Heutige Nutzung des Plangebietes und der Umgebung

Der Planbereich befindet sich noch im Eigentum der westfélischen Gemuisebau-Vereinigung e.
G., welche auf diesem Areal in friherer Zeit Gemise gehandelt und verladen hat. Dieser Be-
trieb wurde vor einigen Jahren eingestellt, die Hallen und Flachen sind derzeit an verschiedene
Nutzer als Lagerflachen vermietet.

Zum Teil befinden sich entlang der Grundstiicksgrenzen Baum- und Strauchbestédnde wahrend
der groR3te Teil der Flache als versiegelte Lager- und Verkehrsflache befestigt ist.
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Im Ostlichen Bereich an der SalzmannstraRe befinden sich ein Sanitar-GroBhandel sowie eine
Tanzschule. Ebenfalls an der Salzmannstrafl3e vorhanden sind eine private Ballettschule sowie
ein Kleinkindergarten. Der sidliche Bereich ist durchmischt aus Wohn- und Kleingewerbebe-
reich sowie einer kulturellen Einrichtung (Moschee). Im Westen gibt es einen Fliesengrol3handel
sowie das JAZ, ein Jugendausbildungszentrum. Im Norden schlief3t sich grof3flachige Ge-
schosswohnbebauung an.

Erholung

Das Plangebiet weist aktuell keine zentrale Bedeutung fir die Naherholung auf. Als z.T. unge-
nutzte Gewerbe- und Lagerflache wird diese jedoch gelegentlich fiir Veranstaltungen der Ju-
gendkultur (Konzerte etc.) genutzt.

Vorbelastung durch Verkehrsimmissionen

Von der Stadt Minster wurde eine Verkehrsbelastung der Salzmannstra3e von 2.500 Kfz/24h
mit einem Lkw- Anteil von 10 % am Tage und 3 % in der Nacht ermittelt. Die fir eine reine
WohngebietserschlieBung hohen Werte sind zum einen durch die anliegenden Gewerbebetrie-
be und zum anderen durch die Verbindungsfunktion zwischen dem MeRkamp und dem Nien-
kamp bei einer Gesamtléange des Abschnitts der Salzmannstraf3e von 600 m bedingt.

Vorbelastung durch Gewerbelarm

Im Sudwesten angrenzend an das Plangebiet liegen zwei Verladerampen der Fa. Fliesen-Briick
GmbH, die taglich dreimal in der Zeit zwischen 7 und 17 Uhr angefahren werden. Die Entlade-
zeit betragt ungefahr 30 min unter Gabelstaplernutzung.

Ostlich der SalzmannstraRe befindet sich die Zufahrt der Fa. Brockmann, die taglich ungefahr
funfmal mit Lkw angefahren wird. Der Entladebereich ist ohne Einwirkung auf das Plangebiet.

Vorbelastung durch Freizeitlarm

Gegeniber der Zufahrt ins Plangebiet sowie siidlich derselben liegt jeweils eine Tanzschule.
Wahrend die Veranstaltungen selbst im Gebaude stattfinden und somit keine Verkehrsimmissi-
onen verursachen, kénnen die 25 Stellplatze mit einer vorwiegenden Nutzung gegen Abend
und am Wochenende zu einer Beeintrachtigung fihren, die im Bestand mit einer Nutzung des
Plangebietes als Gewerbeflache jedoch ohne Bedeutung sind.

Vorbelastung durch Geruchsimmissionen

Die aktuelle gewerbliche Nutzungen innerhalb des Geltungsbereiches aber auch im Umfeld
fuhren zu keiner Geruchsimmission, die im Planverfahren zu bertcksichtigen ist.

8.4.1.2 Auswirkungen der Planung

Nutzungsanderungen

Es ist geplant, die vorliegende Nutzung als Gewerbeflache vollstdndig aufzugeben und ein all-
gemeines Wohngebiet zu entwickeln.

Erholung

Zentral in dem neuen Gebiet wird eine als Spielplatz gestaltete private Griinflache angeordnet.
Wahrend das Plangebiet im Bestand keine Erholungsfunktion Gbernommen hat, fungiert die
Grinflache zukinftig als kommunikatives Zentrum fiir das zu entwickelnde Quartier. Auch wenn
der nachste offentliche Spielplatz nur 300 m entfernt liegt, stellt die Planung eine positive Er-
ganzung der wohnungsnahen Erholung dar.

Verkehrsbelastung

Da mit der Aufgabe der gewerblichen Nutzung sowohl Mitarbeiter- und Besucherverkehr aber
auch gelegentlicher Schwerlastverkehr entfallt, fuhrt die Entwicklung eines Wohngebietes mit
ca. 63 Wohneinheiten bei ca. 3,5 Fahrten pro Wohneinheit am Tag nur zu einer geringfligigen
Erh6hung der aktuellen 2.500 Kfz/24h auf der Salzmannstral3e.

Larmimmissionen

Wie das larmtechnische Gutachten darstellt, ist das Wohngebiet mit dem anliegenden Gewer-
belarm vertraglich, eine Uberschreitung der zulassigen Grenzwerte nach TA-Larm liegt nicht
vor. Bei dem durch die Tanzschule bedingten Verkehrslarm, zu beurteilen nach Freizeitlarm-
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Richtlinie, kommt es an einem Immissionsort (Pkt 02.2) zu einer Uberschreitung der zuléssigen
Grenzwerte von 0,9 dB(A) nach 22.00 Uhr.

Durch den Verkehr auf der Salzmannstral3e werden die Orientierungswerte nach DIN 18005 an
der ersten Bautiefe parallel zur Salzmannstralle an der Ostfassade um bis zu 8,3 dB(A) und
entlang der Nord- und Sidfassade um bis zu 3,7 dB(A) Uberschritten.

Mit einer Lage der AulRenbereiche auf der schallabgewandten Seite und Ausstattung der Innen-
raume mit entsprechend schallschiitzenden Bauteilen ist vorgesehen, die geplanten Gebaude
an den im Bebauungsplan kenntlich gemachten Standorten Uber passive La&rmschutzmal3nah-
men vor Beeintrachtigungen zu schitzen (s. Larmschutzgutachten Ing. Ges. nts mbH, 2006).

Anhand erster Entwirfe der mdglichen Grundrissgestaltungen zeigte sich, dass der passive
Larmschutz nicht komplett Uber die Anordnung der Ruhebereiche an der von der Stral3e abge-
wandten Seite gewéhrleistet werden kann. Es werden somit fur einzelne Raume schallgedamm-
te Luftungseinrichtungen erforderlich.

Die erforderlichen Larmpegelbereiche nach DIN 4109 und damit der Schallschutz der Aul3en-
bauteile werden durch energetische Uberlagerung samtlicher Larmquellen ( Gewerbe, Freizeit,
Verkehr ) ermittelt.

Der angrenzende Spielbereich der Kindertagesstatte erganzt die Wohnnutzung des Gebietes.
Die mit der Nutzung unvermeidbar verbundenen Gerdusche sind sozialaddquat und missen
deshalb von den Nachbarn hingenommen werden.

Larmemissionen

Vom Plangebiet selbst gehen keine Larmemissionen aus. Die Aufgabe der gewerblichen Nut-
zung fuhrt vielmehr zu einer Reduzierung der Immissionen im Umfeld der Planung.

Auch entlang der Salzmannstral3e ist davon auszugehen, dass keine Erhéhung der Larmemis-
sionen auftreten werden. Mit einer Reduzierung des Schwerlastverkehrs bei einer geringen
Erhéhung des privaten Individualverkehrs ist vielmehr mit einer Reduzierung der Larmspitzen
durch den Schwerlastverkehr zu rechnen.

8.4.2 Pflanzen und Tiere / biologische Vielfalt

8.4.2.1 Derzeitige Umweltsituation

Grundlage der Darstellung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen ist die im Rahmen der Erarbei-
tung des Landschaftspflegerischen Begleitplanes durchgefiihrte Erfassung der Biotoptypen,
anhand derer Ruckschliisse auf die Artenzusammensetzung und die Bedeutung der Lebens-
raume gezogen werden kénnen. Weitergehende faunistische Kartierungen sind aufgrund der
vorliegenden Biotopstruktur nicht durchgefiihrt worden.

Biotope und Pflanzen

Das Spektrum der Biotoptypen ist wie unter dem Kapitel Nutzungen bereits beschrieben durch
die vorliegende Gewerbenutzung gepragt.

Waéhrend der grofdte Teil des Plangebietes als Gebaude oder Verkehrsflache vollstandig versie-
gelt ist, liegt entlang der westlichen Grundstiicksgrenze ein ca. 3 m breiter Gehdlzstreifen, der
durch Eschen und Birken sowie vereinzelten Eichen mit einem durchschnittlichen Stamm-
durchmesser von 30 cm gebildet wird. Ein Unterwuchs ist nur bedingt ausgebildet und durch
eine Lagernutzung bis dicht an die Baume stark beeintrachtigt. Westlich des Verwaltungsge-
baudes liegt eine weitere Baumgruppe aus Birken und Ahorn mit einer lickigen Strauchpflan-
zung vorwiegend aus Hartriegel und Holunder. Eine ahnliche Gehdlzstruktur ist stidlich der Zu-
fahrt vorzufinden. Zwischen den beiden Zufahrten wurde eine Grinflache mit flachigen Konife-
ren in einer H6he von 150 cm angelegt.

Aufgrund der Biotopstruktur und der intensiven Nutzung bei einem hohen Versiegelungsgrad ist
davon auszugehen, dass das Plangebiet lediglich durch Siedlungsarten und Kulturfolger besie-
delt ist. Die Ortsbegehungen haben diese Einschatzung bestétigt.

8.4.2.2 Auswirkungen der Planung

Durch die Planung wird zum einen die Flache der Koniferenpflanzung im Zufahrtsbereich in
Anspruch genommen und die Pflanzung gerodet. Zum anderen werden einzelne Baume im
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Bereich der bestehenden Verwaltung, die nicht in die private Griinflache Glbernommen werden
kénnen, gefallt. Weiter sind aufgrund zu erwartender Stellplatz-/ Garagenflachen die Baume
sudlich der Zufahrt nicht zu erhalten. Eine Berticksichtigung der Gehdlze bei der neuen Gebau-
deanordnung ist ohne die Wirtschaftlichkeit der Planung und die stadtebauliche Struktur des
Quartiers in Frage zu stellen, nicht mdglich.

Eine Beeintrachtigung der Baumgruppen entlang der westlichen Grundstiicksgrenze wird durch
die vorliegende Planung nicht ausdriicklich unterbunden. Es ist jedoch davon auszugehen, dass
durch die spéateren Nutzer vor allem der lichte Unterwuchs und abgéngige Gehdlze entnommen
werden. Der Gehélzbestand wird ausgelichtet werden, um die Verschattung der Geb&aude und
Gartenbereiche zu reduzieren. Als Sichtschutz zum anliegenden Gewerbe werden jedoch vor-
aussichtlich gerade die markanten Gehdlze erhalten bleiben.

Dem steht eine deutliche Entsiegelung der bestehenden Gewerbeflache (s. Schutzgut Boden)
und die Realisierung der privaten Gartenraume gegenuber. Weiter werden entlang der inneren
ErschlieBung Baumpflanzungen im privaten Vorgartenbereich realisiert.

Insgesamt stellt die Planung unter Betrachtung des Schutzgutes Tiere und Pflanzen eine Auf-
wertung der Flachen dar.

8.4.2.3 Eingriffshilanzierung

Da es sich um ein zuléssiges Vorhaben im unbeplanten Innenbereich (§ 34 BauGB) handelt, ist
eine Kompensation der Eingriffe nach § 1a (3) BauGB nicht erforderlich.

Gleichwohl erfolgte im Landschaftspflegerischen Fachbeitrag eine Gegenuberstellung von Be-
stand und Planung gemafl} dem Bewertungsverfahren der Stadt Minster, hier ,Bewertung von
Eingriffen in Natur und Landschaft nach § 4 LG im Stadtgebiet von Minster”. Aufgrund der Vor-
belastungen ergibt sich eine rechnerisch nachweisbare Aufwertung des Planungsraumes fir
Natur und Landschatft.

8.4.3 Boden

8.4.3.1 Derzeitige Umweltsituation

Bodenart und Grad der Versiegelung

Im Bereich des Plangebietes stehen unterhalb von Baustoffen bzw. Auffillungen jingeren Da-
tums Reste des Oberbodens aus dem Holozan an. Diese Schichten werden von Sanden des
Miinsterlander Kiessandzuges des Pleistozan unterlagert. Unterhalb der Grundmoréne stehen
Kalkmergel- und Tonmergelgesteine des Campan an. Das Umweltkataster der Stadt Munster
nennt als natirlicherweise vorkommende Bodenart den Graubraunen-Plaggenesch, der hier
jedoch tiefgrindig Uberpragt wurde und somit keine besondere Schutzwurdigkeit aufweist.

Mit den, auf dem Kiessandzug aufliegenden Bodenarten sind grundsatzlich optimale Mdglich-
keiten der Versickerung gegeben. Eingeschrankt wird diese jedoch durch zum Teil hoch anste-
hende Grundwasserschichten, die nur eingeschrankte Versickerungsrdume (mind. 1 m) ober-
halb des Grundwassers erméglichen.

Im Bestand ist die mégliche Versickerung durch die grof3flachige Versiegelung unterbunden.
Die bestehende Versiegelung (ca. 9.693 gm) aus Gebauden und Verkehrsflachen umfasst un-
gefahr 65 % der Gesamtflache. Hinzu kommen ca. 15 % teilversiegelte Flache, die als geschot-
terte und verdichtete Lagerflache genutzt wird.

Bodenschadstoffe / Altlasten

Wie das Bodengutachten ausfiihrlich darstellt ist aufgrund der teerhaltigen Versiegelung mit
Bodenverschmutzungen der Zuordnungsklasse Z2 zu rechnen (nach Definition der Landerar-
beitsgemeinschaft Abfall LAGA). Diese Bdden sind zum Einbau unter Verkehrsflachen geeig-
net. Unter sensiblen Bereichen sowie im Bereich von Versickerungsanlagen ist der Einbau des
Materials jedoch nicht mdglich.

Die Recherche der historischen Nutzungen und daraus resultierender Ergebnisse zu moglichen
Altlasten zeigt, dass Uber die bereits im geotechnischen Bericht dargelegte teerhaltige Versie-
gelung keine weiteren Altlasten zu vermuten sind (s. auch Punkt 6.8 der Begriindung).

Altlastenrelevante Anlagen sind nicht ersichtlich und konkrete Altlastenstandorte nicht bekannt.
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8.4.3.2 Auswirkungen der Planung

GemaR § 1 a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MalR zu begrenzen. Zur Verringerung der zu-
satzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen sind die Méglichkeiten der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere MaRhahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen (Bodenschutzklausel). Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden (Umwidmungssperrklausel). Die vorliegende Planung
wird diesem Anspruch mit der Nachnutzung einer innerstadtischen Gewerbeflache in vollem
Umfang gerecht.

Durch die geplante Nutzung wird es zu einem vollstindigen Rickbau der verunreinigten Ver-
kehrsflachen sowie umfangreichen Erdarbeiten kommen. Im Ergebnis wird mit den geplanten
Baukorpern und der inneren ErschlieBung eine Flache von ungefahr 7.955 gm (ca. 53 % der
Gesamtflache) wieder versiegelt. Es werden somit insgesamt ca. 1 738 gm weniger versiegelt.
Hinzu kommt die Umnutzung der teilversiegelten Lagerflachen in Privatgarten.

Die durch Teer verunreinigten Boden werden unter den Verkehrsflachen oder mit einer den
Richtlinien entsprechenden Uberdeckung wieder eingebaut oder entsorgt, so dass keine Beein-
trachtigung verbleibt.

Insgesamt stellt die Planung eine Aufwertung des Schutzgutes Boden dar.

8.4.4 Wasser

8.4.4.1 Derzeitige Umweltsituation

Oberflachengewasser
Es sind keine Oberflachengewésser im Plangebiet vorhanden.
Grundwasser

Das Grundwasser wurde bei Versickerungsversuchen (s. Bodengutachten) bei Tiefen von 0,9
bis 2,2 m unter Gelédndeoberkante angetroffen. Die Grundwasserneubildungsraten sind bei
nachgewiesen Wasserdurchlassigkeitswerten von 10®° m/s als hoch zu bewerten. Trotz einer
hohen Versickerungsféhigkeit der oberen Bodenschichten ist nur in Teilbereichen eine Versi-
ckerung anfallenden Niederschlages mdglich, da in weiten Teilen der Grundwasserflurabstand
Zu gering ist.

Bei einer nur geringen Grundwasserschutzfunktion der sandigen Deckschichten ist von einer
hohen Grundwassergefahrdung in Bereichen hoch anstehenden Grundwassers auszugehen.

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil einer Trinkwasserschutzzone.

Die Entwicklungsmdglichkeit grundwasserbeeinflusster Biotope mit hoher Schutzwirdigkeit ist
nicht gegeben.

8.4.4.2 Auswirkungen der Planung

Bei einem Grundwasserflurabstand kleiner 2 m ist, sofern Kellerbauten vorgesehen sind, mit
einem baubedingten, zeitlich befristeten Eingriff durch WasserhaltungsmafBnahmen in das
Grundwasser auszugehen.

Trotzdem die Entwésserung der Dachflachen und privaten ErschlielBungsstiche aufgrund des
geringen Grundwasserflurabstands weiterhin in das 6ffentliche Netz erfolgt, kommt es durch die
anlagebedingte Entsiegelung von Boden zu positiven Auswirkungen auf die Grundwasserneu-
bildung (Versickerung des anfallenden Niederschlags von Terrassen, Gartenwegen u.a.).

Von weiteren bau- oder betriebsbedingten Gefahrdungen des Grund- oder Oberflachenwassers
durch die Planung ist nicht auszugehen.

Insgesamt stellt vor allem die verbesserte Grundwasserneubildung durch Bodenentsiegelung
eine positive Auswirkung auf das Schutzgut Wasser dar.
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8.4.5 Klima / Luft

8.4.5.1 Derzeitige Umweltsituation

Die zu planende Flache hat keine Funktion innerhalb groRraumiger klimaodkologischer Aus-
gleichsraume oder Beluftungskorridore. Auch als Kaltluftentstehungsgebiet oder Luftleitbahn
fungiert die Flache nicht.

Die Flachen sind bereits durch Hausbrand und Kleingewerbe des umliegenden Siedlungsrau-
mes vorbelastet. Bei einem insgesamt stadtischen Gebiet mit geringer Bauhdhe und -dichte bei
fehlenden gewerblichen Emittenten ist die autochtone Gesamtbelastung durch Luftschadstoffe
als gering zu bewerten. Belastungen der Luft durch Kfz-Verkehr, im Besonderen durch Kohlen-
wasserstoffe und Stickoxide, sind in nur geringem Mal3e durch die Salzmannstral3e vorhanden.
Belastungen durch Ruf3 durch lokale Emittenten sind nicht gegeben.

8.4.5.2 Auswirkungen der Planung

Die Veranderungen des Mikroklimas durch eine Anderung des Versiegelungsgrades sind auf-
grund des bioklimatisch unproblematischen Raumes nachrangig zumal der Grad der Versiege-
lung insgesamt reduziert wird. Auswirkungen auf die bestehende Bebauung kénnen somit aus-
geschlossen werden. Die anlagebedingte Zunahme von Luftschadstoffen ist mit der Anlage von
Wohnhausern untergeordnet. Ebenso ist aufgrund der geringen Gebaudehéhen und der Ver-
meidung von komplexen Geb&uderiegeln von keinen wesentlichen Auswirkungen auf die loka-
len Windverhaltnisse auszugehen (s. Stadtklima-Fibel Baden Wurttemberg, 2002).

Bei einem insgesamt gut durchlifteten Raum und dem Fehlen von dichten Stra3enschluchten
ist bei der unter dem Schutzgut Mensch genannten, geringfiigigen Zunahme des Verkehrs nicht
mit grenzwertigen Schadstoff- und Feinstaubbelastungen zu rechnen (s. Referenzangaben
APUG NRW, 2005).

Mit dem Anspruch, keine Fensterflachen von Aufenthaltsraumen nach Norden auszurichten und
reine Nordgarten zu vermeiden, wird das komplette Plangebiet in Ost-West-Richtung angeord-
net. Eine aktive Solarenergienutzung ist unter dem Einsatz von Réhrenkollektoren méglich und
wird in der weiteren Planung ausdriicklich beriicksichtigt. Die Einhaltung von Warmedamm-
standards gemalf der Energieeinsparverordnung (EnEV) wird gewahrleistet.

Insgesamt ist mit keinen erheblichen Auswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft zu rech-
nen.
8.4.6 Orts- und Landschaftsbild

8.4.6.1 Derzeitige Umweltsituation

Das Plangebiet liegt im innerstadtischen Raum und wird als grof3flachig versiegelte Flache mit
Verwaltungs- und Lagergebauden wahrgenommen, sobald man sich auf dem Gelande befindet.
Von der SalzmannstralRe aus wird ein groRer Teil des Plangebietes durch vorhandene Bebau-
ung in der ersten Bautiefe verdeckt.

Im Plangebiet sind die neben den vorhandenen Gebauden vor allem die Baumgruppen entlang
der westlichen Grundstiicksgrenze aber auch sidlich der vorhandenen Zufahrt raumbildend.

Sichtbezlige in die Landschaft oder landschaftsbezogene Naherholungen sind nicht vorhanden.

8.4.6.2 Auswirkungen der Planung

Mit der geplanten Entwicklung des Wohnquartiers wird vor allem die groRRflachige Versiegelung
zugunsten einer kleinteiligen Versiegelung in Verbindung mit privaten Gartenraumen aufgebro-
chen.

Trotz geringer Eingriffe in den Gehoélzbestand bleiben mit dem Erhalt der oben genannten
Baumgruppen der durchgriinte Eindruck der Flache sowie die zentralen Raumstrukturen erhal-
ten. Sie werden durch die Pflanzung von straRenbegleitenden Baumen in den privaten Vorgar-
ten noch ergénzt.

Von der §alzmannstra8e werden nur vier Wohneinheiten erkennbar sein, so dass keine we-
sentliche Anderung erfolgt.
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Insgesamt stellt die Planung eine positive Erganzung der umliegenden Wohnbebauung dar. Zur
geplanten Gestaltung und Materialwahl des Quartiers sei auf die entsprechenden Kapitel der
Begriindung verwiesen.

8.4.7 Kulturguter und sonstige Sachguter

8.4.7.1 Derzeitige Umweltsituation / Auswirkungen der Planung

Es befinden sich keine Baudenkmaéler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW im Plange-
biet. Ein Vorkommen von Bodendenkmalen ist nicht bekannt. Wenn bei Erdarbeiten Boden-
denkmaler entdeckt werden, ist dies ist der Stadt Miinster oder dem Landschaftsverband West-
falen-Lippe, Westf. Museum flir Archéologie/Amt fir Bodendenkmalpflege, Miinster, anzuzeigen
und die Fundstelle ist unverandert zu erhalten.

8.4.8 Wechselwirkungen der Schutzguter

Die Wechselwirkungen werden indirekt Uber die beschriebenen Umweltauswirkungen auf die
einzelnen Schutzgiter erfasst und dort beschrieben. Als Wechselwirkung ist hier z. B. die Ver-
anderung der Grundwasserneubildungsrate auf Grund der Bodenversiegelung zu nennen.

Mit darlber hinaus gehenden entscheidungsrelevanten Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgutern ist nicht zu rechnen.

8.4.9 Zusammenfassung der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Es erfolgt insgesamt eine Aufwertung der Flachen fur die Schutzgiter von Natur und Land-
schaft. Mogliche Beeintrachtigungen des Schutzgutes Mensch durch Verkehr und Larm sind
konkret geprift und es ist von keinen erheblichen Auswirkungen auszugehen.

Insgesamt verbleiben keine erheblichen Eingriffe.

8.5 Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose Null-V  ariante)

Es ist davon auszugehen, dass ohne die Planung die gewerbliche Nutzung der Flachen weiter
betrieben wirde und damit der Umweltzustand wie fir die einzelnen Schutzguter beschrieben
weitgehend erhalten bliebe. Eine Verbesserung des dkologischen Zustandes der Flachen ist
nicht zu erwarten.

8.6 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Gemal § 1 a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden
und zur Verringerung der zusétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen
sind die Mdglichkeiten der Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere
MafRnahmen zur Innenentwicklung zu nutzen (Bodenschutzklausel). Die vorliegende Planung
wird diesem Anspruch mit der Nachnutzung einer innerstadtischen Gewerbeflache in vollem
Umfang gerecht, so dass keine grundsatzlich alternativen Standorte gepruft wurden.

Innerhalb des Plangebietes wurde gepruft, ob der Abstand der geplanten Bauk&rper zu den
Gehdlzbestanden entlang der westlichen Grundstiicksgrenze optimiert werden kann. Dies hatte
jedoch eine unangemessene Verkleinerung der 6stlichen Grundstiicke zur Folge, so dass die
Alternative nicht weiter verfolgt wurde. Der Erhalt der mittig im Plangebiet liegenden Baumgrup-
pe wurde gepruft, aber jedoch aufgrund eines notwendigen Verzichtes von mindestens vier
Baugrundstiicken der beabsichtigen Flachengré3e sowie aus stddtebaulichen Grinden wieder
verworfen.

Weiter wurde gepruft, ob die Baukdrper zum Teil nach Siden ausgerichtet werden kénnen und
S0 eine optimierte Solarenergienutzung ermdoglicht werden kann. Mit dem Ziel, helle Wohnrau-
me ohne Wandoéffnungen nach Norden zu erhalten und unter dem Aspekt, dass unter Einsatz
entsprechender Technik auch bei Westausrichtung Solarenergienutzung maoglich ist, wurde der
Planungsansatz nicht weiter verfolgt.

Auch wurde hinterfragt, ob der Anteil der Verkehrsflache reduziert werden kénnte, Dies hatte
jedoch entweder die Erschliel3ung einzelner Baureihen von der Gartenseite oder aber Ostseiten
zur Folge. Der damit verbundene Verlust an Wohnqualitat ist Anlass an dem vorliegenden Er-
schlieSungskonzept festzuhalten.
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8.7 Uberwachung (Monitoring)

GemalR § 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiih-
rung der Bauleitplane eintreten, zu Gberwachen, um inshesondere unvorhergesehene nachteili-
ge Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete MalRhahmen zur
Abhilfe zu ergreifen. Zu diesem Zweck sind die im folgenden genannten Mal3hahmen sowie die
Informationen der Behorden nach § 4 Abs. 3 BauGB zu nutzen.

Durch die Detailscharfe der vorliegenden Planung und die in Auftrag gegebenen Fachgutachten
bestehen gegenwaértig nur geringe Prognoseunsicherheiten. Bezlglich unvorhergesehener
nachteiliger Umweltauswirkungen auf Grund der Durchfiihrung des Bebauungsplanes ist ge-
mal BauGB vorgesehen, dass die Behtérden die Kommune uber ihre diesbezlglichen Erkennt-
nisse informieren.

8.8 Zusammenfassung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan verfolgt das Ziel, innerhalb des Stadtgebietes der Stadt
Miinster im Umfeld gemischt genutzter Grundstiicksflachen (Gewerbe und Wohnen) auf einer
nur noch temporar genutzten Gewerbeflache von 1,48 ha Grol3e die Realisierung von ungefahr
63 Wohneinheiten zu ermdglichen.

Die geplante Nutzung ist mit der umliegenden Gewerbe-, Wohn- und Freizeitnutzung ohne Ein-
schrankung vertraglich. Eine Beeintrachtigung der geplanten Nutzung durch Verkehrslarm be-
schrankt sich auf die erste Bautiefe entlang der Salzmannstraf3e und kann Uber passive Larm-
schutzmaflinahmen kompensiert werden. Vom Plangebiet werden keine Beeintrachtigungen auf
das Umfeld ausgehen.

Die im Rahmen der Bodenuntersuchung festgestellte Verunreinigung der Bdden durch Teerver-
bindungen werden durch einen fachgerechten Wiedereinbau keine verbleibende Beeintrachti-
gung darstellen.

Die Planung fiihrt insgesamt zu einer Teilentsiegelung der bisher nahezu vollstandig teil- und
vollversiegelten Flachen. Neben den positiven Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung
und das Schutzgut Boden ist so die Mdglichkeit gegeben, innerhalb der privaten Freibereiche
die Biotopwertigkeit des Geldndes aufzuwerten. Die Eingriffe in den vorhandenen Geholzbe-
stand beschrénken sich auf wenige Einzelbaume im Zentrum des Geltungsbereiches sowie
geringwertige Strauchflachen in den Randbereichen.

Die Eingriffe in die einzelnen Schutzguter kénnen vollstandig vermieden oder gemindert wer-
den. Es verbleiben keine erheblichen Beeintréchtigungen.

9 Realisierung der Planung / Durchfiihrungsmaf3nahmen

Die Umsetzung der Planung wird tiber einen Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Munster
und der Vorhabentragerin gesichert. Der Durchfihrungsvertrag ist unabdingbarer Bestandteil
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und gibt insbesondere eine zeitliche Vorgabe zur
Umsetzung der Planungsinhalte.

Durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan entstehen der Stadt Miinster keine Kosten.

Die Verwirklichung der Planung wird sich auf die persénlichen Lebensumstande der im Plange-
biet wohnenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken, nachteilige Auswirkungen in wirt-
schaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich. Ein Sozialplan ist daher nicht
erforderlich.

Diese Begrundung dient gemaR § 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zu dem durch
den Rat der Stadt Minster am als Satzung beschlossenen vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan Nr. 502: westlich Salzmannstral3e / nérdlich MeRkamp.

Minster,
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 502

Dr. Tillmann

Oberbirgermeister

Folgende begleitende Gutachten wurden erstellt:

Geotechnischer Bericht

Bodenuntersuchung / Orientierende Altlastenuntersuchung / Versickerung von Nieder-
schlagswasser

Historische Erkundung

Urbanski & Versmold

Ing.Buro fir Geotechnik und Baustoffprifung GmbH

Larmtechnische Untersuchung fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 502
~Westlich Salzmannstral3e / Nordlich Mel3kamp* in der Stadt Minster

Ing.Gesellschaft NTS mbH

Landschaftspflegerischer Fachbeitrag zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 502
~Westlich Salzmannstral3e / Nordlich Mel3kamp*,

Ing. Gesellschaft NTS mbH
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