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1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Die Nutzung der Flache - westlich des ,Germania-Campus” und sudlich des heutigen DJK-
Sportzentrums - ist heute durch heterogene gewerbliche Nutzung gekennzeichnet. Die Gewer-
betriebe befinden sich im Wesentlichen in einer zentralen Senke mit mehr als 4 m Differenz
zum Umgebungsniveau. Die dort angesiedelten Gewerbetreibenden haben bzw. werden in ab-
sehbarer Zeit ihre Betriebe verlagern, so dass die Flache zur stadtebaulichen Entwicklung an-
steht und verauf3ert werden kann. Ziel der Stadt Mlnster ist es, in dieser zentralen, gewachse-
nen Struktur weitere Wohnbebauung zu schaffen und damit den Bedarf an innerstadtischem
Wohnen weiter decken zu kénnen.

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

Der Rat der Stadt der Minster hat am 24. Juni 2009 den Aufstellungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan Nr. 529 gefasst. Die unmittelbar an den ,Germania-Campus” angrenzende Lage des
Gelandes, die im Suden vorhandene Wohnbebauung und die integrierte Lage im Stadtteilgefi-
ge neben seiner raumlichen Nahe zum Zentrum der Stadt Munster legen es nahe, die heute
ungeregelte gewerbliche Struktur einer angemessenen Nutzung zuzufiihren. Das stadtebauli-
che und stadtgestalterische Ziel ist es, hochwertiges innerstadtisches Wohnen zu etablieren
und damit die westlich und sudlich angrenzenden Wohnquartiere zu ergénzen. Im Sinne der
Innentwicklung ist die Konversion von Gewerbebrachen mit ausreichend vorhandener Infra-
struktur einer Ausweisung von Neubaugebieten auf der griinen Wiese vorzuziehen.

Der Bebauungsplan umfasst die Flache fir die Ansiedlung von ca. 15 Einfamilienhausern und 6
Stadtvillen, die im Plangebiet festgesetzte private Grinflache, die Larmschutzeinrichtungen,
den Spielplatz und auch die ErschlieBungsanlagen. Sofern in zwei Stadtvillen Seniorenwoh-
nungen entstehen, kénnen insgesamt 45 - 50 Wohneinheiten im Neubaugebiet geplant werden.

Die Verkehrsflachen innerhalb des Plangebietes schlieRen sowohl das oOffentliche Verkehrswe-
genetz als auch die privaten Verkehrsflachen ein. Der Anschluss an das o6ffentliche Verkehrs-
netz Uber den Koburger Weg und den Dorpatweg wird durch Anbindung an ausgewiesene 6f-
fentliche Verkehrsflachen gesichert. Im Zuge der Realisierung des Wohngebietes wird der vor-
handene Abschnitt des Koburger Weges (einschliel3lich des Knotenpunktes der querenden
Radwegtrasse / Dorpatweg) Uberplant und neu gestaltet.

2.  Geltungsbereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird begrenzt:
e durch die Flachen der DJK-Sportanlage im Norden

e durch die landwirtschaftlich genutzten Flachen und die fur die Kleingartenanlage im Wes-
ten

e durch die Flachen des privaten Parkplatzes des ,Germania-Campus" im Stiden sowie

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

Innerhalb des Plangebietes liegen die folgenden Grundstiicke:

. Gemarkung Munster, Flur 72, Flurstlicke 218, 220, 221, 222, teilweise 52, teilweise 217,
teilweise 252 und teilweise 732
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Die Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches ist im Plan durch einen grauen Farbstreifen be-
zeichnet.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Bestehendes Planungsrecht

Der Flachennutzungsplan weist die Flache als Grinflache aus und stellt eine Kennzeichnung
mit dem Symbol fur ,Mulldeponie / Abfall“ sowie wie eine Ausweisung fur einen Spielbereich der
Kategorie A dar.

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

Einen Bebauungsplan gibt es fiir das Plangebiet bisher nicht. Im Suden ragt der neue Bebau-
ungsplan in die Plane 121, 328 und 439 hinein, dabei handelt es sich im Wesentlichen um eine
Uberplanung des Koburger Weges. Aufgrund der bestehenden Bebauung (gewerbliche Nut-
zung, Lagerplatz) sowie der in den letzten Jahren realisierten Entwicklung des Wohnquartiers
westlich Prins-Claus-Kazerne und ,Germania-Campus* im Umfeld wird das Bauleitplanverfah-
ren gemai 8 2 (1) i. V. m. 8 13a BauGB als Malinahme der Innenentwicklung durchgefihrt.

Erganzend dazu wird zwischen der Stadt Mlnster und dem Investor ein stadtebaulicher Vertrag
geschlossen, welcher u. a. die Ubernahme maRnahmenbedingter Kosten und die kostenfreie
Ubertragung kinftiger offentlicher Flachen regelt.

4. Raumliche und strukturelle Situation

4.1 Lage und visuelle Pragung

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

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

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

Im Bebauungsplan sind u. a. Art und Mal3 der baulichen Nutzung, die Uberbaubare Grund-
stucksflache, und die Verkehrsflaichen festzusetzen. Diese Zielsetzung kollidiert nicht mit den
Ausweisungen in einem Landschaftsplan, da sich das Plangebiet nicht in einer durch einen
Landschaftsplan ausgewiesenen Flache befindet, sondern nur im Randbereich an die Grenzen
des Geltungsbereiches des Landschaftsplans Nr. 2 ,Nordliches Aatal und Vorbergshugel* —
Stand: 09.10.2009 —. Das Plangebiet ist im Zielkonzept Naturraum als Siedlungsraum beschrie-
ben. Dabei ist auf den hier anstehenden Minsteraner Kiessandriicken mit seiner herausragen-
den geologischen und hydrologischen Bedeutung Rucksicht zu nehmen.
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4.2 Nutzungsstruktur im Gesamtkontext der naheren Umgebung

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

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

Westlich des Plangebietes befinden sich Kleingarten und landwirtschaftliche Nutzflache.

Im Stden wird das Plangebiet begrenzt durch den privaten Stellplatzbereich, der dem ,,Germa-
nia-Campus* zugehorig ist, und die daran anschlieende Wohnbebauung stdlich des Dorpat-
weges. Diese Bebauung ist durchsetzt von unterschiedlichen Gewerbebetrieben. Diese Bebau-
ung ist in der Regel viergeschossig. Angrenzend befinden sich eine Vielzahl von Angeboten an
unterschiedlichsten Dienstleistungs- und Einzelhandelsflachen, sowohl fir den kurzfristigen als
auch fur den langfristigen Bedarf.

Unmittelbar Ostlich des Plangebietes liegt der ,Germania-Campus®. Dieser ist gepragt durch
seine massive groftenteils fiinfgeschossige und in hohem MafRe verdichtete Bebauung. Er um-
fasst neben der Funktion ,Wohnen* ein umfangreiches Angebot an Dienstleistungen (Arzte-
haus, Pflegdienst, Versicherung, Wirtschaftsprifer, etc. und Einzelhandelsflachen, sowohl fir
den kurzfristigen als auch fur den langfristigen Bedarf, M6belhaus, Discounter etc., ein Hotelbe-
trieb und weitere Gewerbetreibende und Dienstleistungsunternehmen).

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

4.3 Nutzungsstruktur im Plangebiet

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

5. Planungsziele

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

Die suboptimale und nicht verdichtete Nutzung der Gewerbebrache kann beseitigt werden und
Wohnbebauung sich an dieser Stelle einfligen.

Durch Bereitstellung eines ausreichenden Angebotes an Wohnbauflachen soll der zu beobach-
tende ,Stadt-Umland-Wanderung” entgegengewirkt werden. Insbesondere sollen Flachen fir
den Wohnungsbau, vor allem fir jiungere Familien, geschaffen werden und zwei Gebaude als
~Seniorenwohnungsanlagen” genutzt werden. Das Wohnangebot in der zentralen Lage Mins-
ters wird damit insbesondere fiir junge Familien und Senioren erweitert und attraktiver. Dartber
hinaus soll die Planung zur Nutzungsmischung der Wohnformen beitragen. Diese Planung be-
ricksichtigt daher in besonderem Mal3e die Ubergeordneten Ziele einer strukturierten Innenent-
wicklung.
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5.1 Ubergeordnete Ziele:

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

Demnach unterliegt das stadtebauliche Konzept den folgenden stadtentwicklerischen Zielen:

* hochwertige, zentrumsnahe Bauflachen fir Wohnnutzung bereitzustellen

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

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

Die geplante Wohnbebauung soll nachhaltig den Anforderungen nach innerstadtischem, neu-
zeitlichem sowie innovativem Wohnen entsprechen. Sie soll dartber hinaus in ©6kologischer
Bauweise und unter Beriicksichtigung regenerativer Energieformen hergestellt werden. Dem-
nach soll der stadtebauliche Entwurf sowohl eine verdichtete solarorientierte Struktur als auch
verschiedene Wohnformen — sowohl freistehende Einfamilienhauser als auch Wohnungsge-
schossbau — ermdglichen, und so neben den jungen Familien auch der alteren Generation an-
gemessenen Wohnraum bieten.

Durch geeignete Maf3nahmen soll innerhalb des Plangebietes trotz der vorhandenen Gemenge-
lage und der unterschiedlichen Immissionsquellen des Umfeldes ,Gesundes Wohnen“ gewahr-
leistet werden.

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

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

6. Inhalte des Bebauungsplanes

6.1 Grundziuge der Planung

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

e die Ausweisung flr die Art der baulichen Nutzung als allgemeines Wohngebiet (WA)

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

« die Festlegung von differenzierten Geschossflachenzahlen (GFZ 0,3 - GFZ 1,2)
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e die Ausweisung von Baufenstern zur Definition von Uberbaubaren Grundstticksflachen
« die Ausweisung von privaten und 6ffentlichen Verkehrsflachen

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

- die Realisierung des Bereichs B erfolgt nach Rohbaufertigstellung des Bereichs D2 ent-
sprechend der bedingten Festsetzung und der Notwendigkeit der larmabschirmenden Wir-
kung

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

Den Forderungen der tbergeordneten Ziele nachkommend, sieht der Bebauungsplan die Ent-
wicklung einer innerstadtischen Flache als allgemeines Wohngebiet vor. In diesem liegt der Be-
darf an Nutzung fiur verdichtetes Wohnen (Bereiche C, D, E; auch mdglich mit Seniorenwoh-
nungen) und der Bereich fir freistehende Einfamilienhduser (Bereiche A und B).

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

MalR der baulichen Nutzung

Zum Mal} der baulichen Nutzung werden sowohl die Grundflachenzahl als auch die Geschoss-
flachenzahl und die Geschossigkeit bestimmit.

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

Die Geschossflachenzahl wird westlich der HaupterschlieBungsachse mit 0,8 (Bereich B), Ost-
lich der geplanten HaupterschlieBungsachse mit 1,2 (Bereiche C bis E) festgesetzt. Der Bereich
A mit dem Bestandsgebaude weist wegen des Uppigen Grundstlickszuschnitts eine GFZ von
0,3 aus. Die gewahlte Geschossflachenzahl entspricht damit dem Wert gemall BauNVO fir
WA-Gebiete.

Die innerstadtische und integrierte Lage mit entsprechend hochwertigen Bauflachen rechtfertigt
die geplante héhere Dichte in den Bereichen C bis E. Die stadtebauliche Konzeption zur Schaf-
fung von integrierten und hochwertigen Wohnflachen bedingt eine hohe Ausnutzbarkeit und
damit die vorgenannten Abweichungen und Gebaudehdhen.

Daruber hinaus lasst sich die Dreigeschossigkeit im unmittelbaren Anschluss an den “Germa-
nia-Campus* als Verbindungsglied zwischen den zweigeschossigen Einfamilienhausern und der
funfgeschossigen 6stlichen Bebauung ableiten.

6.2.2 Bebaubare Flachen, Bauhohe
Uberbaubare Grundstlicksflachen

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

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

Von offentlichen Grundstiicken wird somit bei der Errichtung von Garagen und Carports ein Ab-
stand von mindestens 1,0 m einzuhalten. Hiermit wird eine optische Einengung des 6ffentlichen
Verkehrsraums vermieden.

Im Bereich D und E sind Flachen ,zur Errichtung von Tiefgaragen* ausgewiesen, um so den
Bedarf an privaten Stellplatzen in ausreichendem Mafl3e gerecht zu werden.

Eine weitere Versiegelung von Flachen wird damit umgangen.

Zahl der Vollgeschosse

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

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

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

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

Bauhohen

Auf eine Festsetzung einer Mindesthohe der Ful3bodenoberkante im Erdgeschoss wird verzich-
tet, um den Belangen des barrierefreien Bauens zu geniigen.

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

Die Gebaudehdhen in dem Bereich A und B wird mit 7,50 m maximal begrenzt, in den Berei-
chen C, D1 und E mit maximal 10,50 m begrenzt, im Bereich D2 flr den Abschnitt der Dreige-
schossigkeit mit 10,50 m und fur den Abschnitt mit Zweigeschossigkeit mit maximal 7,50 m be-
grenzt, so dass im Plangebiet ein klarer Hohenverlauf der Gebaudehgéhen fir die stéadtebauliche
Struktur gegeben ist.

Geschosshohen, Sockelhdhen

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

6.2.3 Bauweise und Bauform

Im Plangebiet der Bereiche A, B, C und E wird offene Bauweise festgesetzt und im Bereich und
A und B naher definiert mit der ausschlie3lichen Zulassigkeit fiir Einzelhauser.

Hierdurch wird eine Nutzungsmischung, welche zur Einfligung in die heterogene Umgebungs-
struktur notwendig ist, gewahrt.

Um eine strukturelle Unterteilung des Gebietes zu erreichen und dem stadtebaulichen Prinzip
zu genlgen, werden die Einzelhauser im Westen in karreeartig zugeschnittenen Baufenstern
errichtet. Im Bereich D2 wird die geschlossene Bauweise festgesetzt, um so im Zusammenhang
mit der baulichen Mindesthéhe und dem baulichen Zusammenhang den erforderlichen Larm-
schutz fur das Plangebiet erreichen zu kénnen. Die gewahlten Festsetzungen fiir den Bereich
D2 in geschlossener Bauweise der abwechselnden Zwei- und Dreigeschossigkeit mit ihrer ge-
nauen Definition bezlglich des Ortes und der Abmale ergibt das stéadtebaulich gewiinschte
Bild.

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

6.2.4 Firstrichtung, Dachform

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

6.2.5 Material, Farbgebung
Fassade

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

6.2.6 Stellplatze, Nebenanlagen

Um eine unstrukturierte Inanspruchnahme der nicht Gberbaubaren Flachen zu vermeiden wer-
den folgende Festsetzungen getroffen:

Garagen, Carports und Stellplatze sind sowohl innerhalb der Baufenster als auch auf den fest-
gesetzten Bereichen zulssig.

Von o6ffentlichen Verkehrsflachen wird bei der Errichtung von Garagen und Carports ein seitli-
cher Abstand von mindestens 1,0 m eingehalten. Hiermit wird eine optische Einengung des 6f-
fentlichen Verkehrsraumes vermieden.

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

6.2.7 Einfriedungen / Hecken

Die Hecken entlang des Koburger Weges sind wegen des besonderen Charakters zum Frei-
raum hin zu halten und dauerhaft zu sichern — insbesondere auch durch entsprechende Siche-
rungsmaf3inahmen wahrend der Bauzeit. Ersatz darf nur durch standortgerechte heimische Ge-
hélze (Hain-, Rotbuchen etc.) vorgenommen werden.

6.3 Verkehrsflachen / ErschlieBung

Der Anschluss an das offentliche Verkehrsnetz erfolgt tber die geplante HaupterschlieRungs-
achse des Plangebietes, dem Koburger Weg an den Dorpatweg mit Uberleitung an die Greve-
ner Stral3e. Der Koburger Weg ist derzeit ohne ausreichend definierte Verkehrsfiihrung. Dies
ergibt sich aus dem gegebenen Zuschnitt der Verkehrsflache und der unterschiedlichen Nut-
zungen, vornehmlich zur Anbindung der Gewerbeflache und der Anbindung an das weiterfiih-
rende Rad- und FuRwegenetz.

Das zu Grunde liegende Verkehrsgutachten untersucht ndher den Anschluss zur Greverner
StralRe inkl. der Leistungsfahigkeit der Ampelanlage und den Ausbau des vorgenannten Ab-
schnittes des Koburger Weges.

Das Verkehrsgutachten kommt zu der Aussage, dass sowohl die vorhandenen Verkehrsbewe-
gungen als auch die zusatzlichen, die aus der Entwicklung zur Wohnbauflache entstehen kon-
nen, die Leistungsfahigkeit der Ampelanlage nicht tberschreiten. Das Gutachten legt dar, dass
im Bereich des Koburger Weges ein mafvoller Ausbau der Fahrbahnflachen mit einseitigem
Burgersteig erfolgen soll, um so den vorhandenen Verkehren und dem Verkehrsfluss Rechnung
zu tragen. Entsprechende Verpflichtungserklarungen werden im Durchfiihrungsvertrag von dem
Investor abgegeben.

Im Zuge des Ausbaus wird im Bereich des Kreuzungspunktes der StraRen Dorpatweg / Kobur-
ger Weg und der Radwegtrasse ein verkehrsberuhigter und verkehrslenkender Ausbau erfol-
gen.

Die gebietsinterne ErschlieBung ist klar strukturiert. Rickgrat bildet die zentral in Nord-
Sudrichtung verlaufende Haupterschliel3ung, die auch fur Ful3ganger und Radfahrer sowohl die
Anbindung an den Koburger Weg schafft, als auch im Norden fir die vorgenannten - Uber einen
Ful3- und Radweg - eine Verbindung zu den 6stlich gelegenen Wohn- und Nutzungsstrukturen
ermdglicht, ebenso eine weitere westliche Anbindung als Ful3- und Radweg an den Koburger
Weg.

Die einzelnen Baufelder sind durch Stich- bzw. RingstraRen an die HaupterschlieRung ange-
bunden - mit einer nérdlichen Umfahrung als EinbahnstralRe. Diese und die Haupterschliel3ung
werden als o¢ffentliche Verkehrsflachen ausgewiesen. Alle éffentlichen Verkehrsflachen sind als
Mischverkehrsflachen festzusetzen. Hiermit wird ein vertragliches Miteinander der unterschied-
lichen Nutzer im Hinblick auf den Charakter dieses Plangebietes gewabhrt.

Die weiteren zur ErschlielBung bendtigten Wegeverbindungen sind private und auf der nordli-
chen Achse offentliche ErschlieBungen. Diese haben einen geringen Straf3enquerschnitt mit ei-
ner Breite von in der Regel 3,50 m, im Vergleich zu der zentralen Nord-Sid-
ErschlieBungsflache bewirkt dies einen geringeren Versiegelungsgrad und verhindert erfolg-
reich das unkontrollierte Parken im Wohngebiet.
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Die StrafRenflachen sollen neben den verkehrstechnischen Belangen auch den Bewohnern als
Spiel- und Freiflachen dienen. Insbesondere durch die Filhrung, Bemessung, Gestaltung, Mate-
rialwahl und Auspréagung als verkehrsberuhigter Bereich (Zeichen 325 gemal3 § 42 STVO) wird
dieses erreicht.

Das ErschlieBungssystem wird mit seinen Wende- und Durchfahrméglichkeiten auch den er-
héhten Erfordernissen von Miullabfuhr und Feuerwehr gerecht. Der ruhende Verkehr ist ent-
sprechend den Regelungen der LBO auf den privaten Grundstiicken unterzubringen. Bei Ein-
zelhdausern erfolgt dies im jeweiligen Bauwich (Garage oder Carport mit vorgelagertem Stell-
platz).

Der Bedarf an Stellplatzen, der durch die Bebauung C bis E ausgeldst wird, wird entsprechend
den Anforderungen der LBO NRW innerhalb der Baufelder, auf den Tiefgaragenstellplatzen und
auf den daflir ausgewiesenen Flachen des Plangebietes gedeckt. Garagen, Carports und Stell-
platze sind nur in den lberbaubaren Flachen, den Zufahrten hierzu und in den seitlichen Ab-
standflachen der Gebéaude, wie unter 6.2.6 definiert, zulassig. Entlang der ErschlieBungsstralle
— am westlichen Rand zur Kleingartenanlage hin — ist innerhalb der Béschung eine Baumreihe
mit 6 Laubbaumen anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten - zur Abgrenzung der
Verkehrsflache zur bestehenden Kleingartenanlage hin. Dadurch soll sichergestellt werden,
dass die riickwartigen Grundstiicksbereiche als Gartenzone von der Uberbauung freigehalten
werden.

Daruber hinaus werden innerhalb der Mischverkehrsflache im Norden des Plangebietes zehn
und in dem Bereich der Anbindung der HaupterschlieBungsstrafle an den Koburger Weg acht
Stellplatze geschaffen. Diese Menge an Stellplatzen deckt den Bedarf an ruhendem Verkehr fir
die geplanten BaumalRnahmen in ausreichendem Malf3e.

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

Die Anbindung an den OPNV erfolgt Giber die Stadtbuslinien 6, 15, N9, N51 und N81 mit regel-
maRigem Linienverkehr. Die entsprechende Haltestelle befindet sich ca. 500 m entfernt auf der
Grevener StrafRe. Die ful3laufige Anbindung an den Koburger Weg wird durch die Haupter-
schlieBungsstralie gesichert, und die Anbindung an die vorhandenen Strukturen im Osten durch
den im Norden gelegenen Radweg.

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

6.4 Ver-und Entsorgung/Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit den Medien flr Gas, Wasser, Telekommunikation, Strom, etc. erfolgt in en-
ger Abstimmung mit den Stadtwerken Miinster. Die im Norden des Plangebietes gelegene Tra-
fostation wird wegen der erforderlichen Anpassung an die Kapazitat und der entsprechenden,
damit verbundenen Optimierung in den Stiden (im Bereich der 6ffentlichen Stellpléatze) von den
Stadtwerken Muinster verlegt. Eine Versorgung mit Fernwarme erfolgt nicht. Ver- und Entsor-
gungsleitungen liegen im Bereich von offentlichen und privaten Wegeflachen. In dem Bereich B
sind zusatzliche Flachen entlang der privaten Wegeflache als Leitungsflachen fur derartige Lei-
tungen ausgewiesen — dieses erfolgte zur Verminderung des Versiegelungsgrades. Gesichert
werden diese Leitungsflachen durch grundbuchliche Eintragung.

Die Entsorgung von Regen- und Schmutzwasser im Plangebiet erfolgt im Trennsystem.
Mit Ricksicht auf die Bodenverhaltnisse soll das anfallende Regenwasser nicht dem ortlichen

Naturhaushalt entzogen werden, sondern gepriift werden, ob es dem vorhandenen Grundwas-
serleiter wieder zugefiihrt werden kann. Diese Zielsetzung ist - insbesondere im Hinblick auf
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den innerhalb des Plangebiets liegenden ,Minsterlander Kiessandriicken* mit seinen herausra-
genden geologischen und hydrologischen Bedeutungen - wegen der vorhandenen Bauschutt-
auffullungen und der damit vorhandenen Gefahr der Ausschwemmung von Eluat nicht sinnvoll.

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

Der Schmutzwasserkanal wird an dem im Kreuzungsbereich Dorpatweg / Koburger Weg vor-
handenen Schmutzwasserkanal angeschlossen.

Die Entsorgung des Mulls wird durch die AWM unmittelbar vorgenommen.

6.5 Gemeinbedarf/ Soziale Infrastruktur

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

GemalR den Regelungen und Anforderungen der Landesbauordnung NRW sind auf den priva-
ten Grundsticken Spielflachen fir Kleinkinder im Rahmen des bauordnungsrechtlichen Ge-
nehmigungsverfahrens fir die Errichtung der Wohnbebauung nachzuweisen.

6.6 Grunflachen / Begrinung
6.6.1 Offentliche Grunflachen

Der im Siuden des Plangebietes befindliche Spielplatz der Kategorie B /C ist als 6ffentliche
Grunflache ausgewiesen.

6.6.2 Private Grinflachen

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

Bei der ,privaten Grinflache" handelt es ich um ca. 2.160 m2 Wald im Sinne des Gesetzes —
gemalf der Darstellung in der ,Karte der Flachen mit Waldeigenschaft / Katasterauszuge®.

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

Die erforderlichen ErsatzmaRRnahmen fir die Aufgabe dieser Flache als Wald im ,Sinne des
Gesetzes" zugunsten einer ,privaten Griinflache" erfordern einen Flachenersatz (Erstauffors-
tung) im Verhaltnis 1:1. Dieser Ersatz wird vorgenommen auf der landeseigenen Flache in der
Gemarkung Nordkirchen, Flur 37, Flurstiick 25, und gesichert durch entsprechende vertragliche
Vereinbarung zwischen dem Landesbetrieb Wald und Holz NRW, Regionalforstamt Minster-
land, und dem Investor, welcher einen entsprechenden finanziellen Ausgleich fur die Malinah-
men des Landesbetriebs vorsieht.

Bei Abschluss des vorgenannten Vertrages liegt die Zustimmung von Wald und Forst zur Aus-
weisung als ,private Grinflache" vor.

Die vorhandene Heckenstruktur im Westen des Baugebietes wird als Abgrenzung des Bauge-
bietes im Plan zur Erhaltung festgesetzt, und damit dauerhaft gesichert.
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Im Bereich B wird zur einheitlichen Gestaltung des rickwartigen, sidlichen Gartenbereiches
und des o6stlichen Anschlusses an offentliche Verkehrsflachen ein einheitliches Anpflanzen ei-
ner Hecke mit einem einheimischen, standortgerechten Bewuchs festgesetzt.

6.6.3 Ausgleichsflachen

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

Ausgleichsmafinahmen nach § 1a (3) BauGB sind nicht erforderlich, da der Bebauungsplan ge-
geniuber dem Bestand und der daraus in der Umgebung moéglichen Nachverdichtung nicht nur
zusatzliche Eingriffe unterbindet, sondern auch ein geringeres Mal3 an Eingriffen definiert als
nach § 34 BauGB zulassig ist, und dem heutigen Bestand entspricht.

6.7 Immissionsschutz
6.7.1 Larm

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

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

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

Verkehrslarm

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

Die geringe Verkehrslarmbelastung innerhalb des Plangebietes — trotz der stark frequentierten
Grevener Str. bzw. Steinfurter Str. — ist auf die abschirmende Wirkung der zwischen dem Plan-
gebiet und der beiden Stral3en befindlichen Wohn- und Geschaftsgebéaude zuriickzufuhren.

Die Ausweisung von Larmpegelbereichen ist daher in Bezug auf den Verkehrslarm nicht not-
wendig.

Gewerbelarm

Der o6stlich angrenzende Germania-Campus ist durch die beiden Nutzungen Einkaufen und
Gastronomie gepragt. Am westlichen Rand des Germania Campus wurden die zugehérigen
Stellplatzanlagen angeordnet. Diese Stellplatzanlagen werden durch alle Einrichtungen des
Germania Campus genutzt. Die Nutzungen erfolgen tagsiber mit dem Schwerpunkt Einkaufen
und in den nachtlichen Beurteilungszeitraum Ubergehend mit dem Schwerpunkt Gastronomie.
Neben Speisegaststatten befindet sich im Germania Campus auch eine Diskothek (Club Grey).
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Das integrierte Factory Hotel verfligt Uber eine Tiefgarage. Die Zufahrt ist im nordlichen Bereich
des Gebaudekomplexes (Bauteil B3) an der westlichen Fassade angeordnet und hat damit eine
Ausrichtung zum Plangebiet “Koburger Weg“ hin. Die Bezeichnungen sind den Bauteilen z. B.
B3 zuzuordnen.

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

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

Der Genehmigung des Germania Campus liegt fir den Beurteilungszeitraum ,Tag" eine Bewe-
gungshaufigkeit von N = 1 zugrunde, d. h. eine An- oder Abfahrt je Stellplatz und Stunde. Diese
Annahme geht aufgrund der Nutzungsmischung im Germania Campus von einem Verbundef-
fekt der Kunden des Einzelhandels aus.

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

Die Parkplatzlarmstudie gibt das empfohlene Berechnungsverfahren fir die schalltechnische
Prognose von Parkplatzlarm sowie von Tiefgaragen und Parkhausern vor. Die Immissions-
schutzbehérden und Ingenieurbliros wenden die Parkplatzlarmstudie seit 1990 an. Dabei hat
sich gezeigt, dass Beschwerden von Anliegern Uber Betriebslarm von Parkplatzen praktisch
nicht auftreten, wenn das in der Studie beschriebene Berechnungs- und Beurteilungsverfahren
angewendet worden ist. Die Verwaltungsgerichte erkennen dieses Regelwerk an.

Da die Stellplatzanlagen auch in der Nacht einer Nutzung unterliegen, ist hier mit Anwendung
der TA Larm die unginstigste Nachtstunde zu prifen. Fur diese Beurteilung wurden zum Ab-
gleich der Bewegungshaufigkeiten der Parkplatzlarmstudie auch eigene Zahlungen durch-
gefuihrt. In der ungunstigsten Nachtstunde zwischen 22.00 und 23.00 Uhr wurden an einem
Freitag bis zu 45 Pkw-Fahrten gezahlt. Der Belastungsfall mit den Anséatzen der bayerischen
Parkplatzlarmstudie wirde eine Bewegungshaufigkeit N von 60 Pkw-Fahrten aus den Berei-
chen Gastronomie (Restaurant) und Hotel in der Zeit zwischen 22.00 und 23.00 Uhr ergeben.
Die Parkplatzlarmstudie geht fur alle Nutzungen von einer ungunstigsten Nachtstunde im o. g.
Zeitraum aus. Die 60 Pkw-Fahrten wéren als worse case Fall zu betrachten.

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

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

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

Da nicht nur in Wohngebieten, sondern auch in Mischgebieten Wohnnutzung uneingeschrénkt
zulassig ist, kann angenommen werden, dass gesunde Wohnverhaltnisse und ausreichende
Wohnruhe grundsétzlich auch dann noch gewahrt sind, wenn lediglich die fir Mischgebiete gel-
tende Richtwerte eingehalten werden.
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Hinsichtlich der moglichen aktiven Larmschutzmalinahmen ist zwischen dem angestrebten
Schutzniveau sowie den bestehenden stadtebaulichen und wirtschaftlichen Gesichtspunkten
abzuwdagen. Aus schalltechnischer Sicht hat eine Larmschutzwand Pegelminderungen zur Fol-
ge. Sie ist jedoch zur Sicherung gesunder Wohnverhéltnisse nicht zwingend erforderlich.

Da die Anordnung aktiver LarmschutzmafRnahmen zum Schutz der Bereiche D und E u. a. aus
stadtebaulicher Sicht nicht sinnvoll ist, da in Verbindung mit den moglichen Geschosszahlen
Hohen von bis zu 10 m notwendig wirden, ist als Instrumentarium der architektonischen
Selbsthilfe (Schlafradume nur mit nicht zu 6ffnenden Fenstern nach Osten) oder das Prinzip des
“Hamburger Fensters” mit zusatzlicher kontrollierter Luftung im Bebauungsplan vorzugeben.
Schlafraume mit dstlicher Ausrichtung wéren ausnahmsweise zuléssig, wenn Fenster nur zu
Reinigungszwecken gedffnet werden kénnen und schallgedammte Liftungseinrichtungen bzw.
ein LUftungssystem zur kontrollierten Luftung vorgesehen werden.

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

Westlich der Bereiche D und E sind weitere Wohnhauser (Bereich B) vorgesehen. Mit einer An-
ordnung von 2-geschossigen Zwischentrakten als Lickenschluss zwischen den zwingend 2-
bzw. 3-geschossigen Hauptgebauden kann fir den riickwartigen Bereich B der Schutzanspruch
eines allgemeinen Wohngebietes (WA) gewahrleistet werden. Anderenfalls waren in diesem
Bereich bis zu 5.0 m hohe Larmschutzwadnde anzuordnen um den Immissionsschutz im Plan-
gebiet zu gewahrleisten um damit schadliche Umwelteinwirkungen durch Gerdusche zu ver-
meiden.

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

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

Sportlarm
DJK Sportbad

Durch den Betrieb des Sportbades in den Monaten Mai bis September und der damit gegebe-
nen Nutzung auch an Sonn- und Feiertagen ist fur die im Plangebiet gelegenen Wohnbaufla-
chen festzustellen, dass der Richtwert der 18. BImSchV auRerhalb der Ruhezeiten und inner-
halb der Ruhezeiten eingehalten wird.

Nutzung des DJK Sportbad

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

EG: 47 dB(A)

OG: 49 dB(A)
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Beim Badebetrieb aufRerhalb der Ruhezeiten ist ebenfalls aufgrund der durchgehenden Nut-
zung ein maximaler Beurteilungspegel von:

Montag bis Freitag Sonntag
Erdgeschoss (EG) 44 dB (A) 47 dB (A)
Obergeschoss (0OG) 48 dB (A) 49 dB (A)

ZU erwarten.

Diese Larmbelastungen ergeben sich fir den Bereich C des Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes, welcher den geringsten Abstand zum Sportbad aufweist.

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

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

Nutzung des DJK-Sportzentrums (Grof3- /Multifunktionsspielfeld)

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

Bereich A (Koburger Weg 44)

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

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

Damit wird am zum Grof3spielfeld nachstgelegenen Wohnhaus Koburger Weg 44 der zulassige
Richtwert von 50 dB(A) innerhalb der Ruhezeiten nicht Giberschritten. Beim Trainingsbetrieb fal-
len die zu erwartenden Larmbelastungen 2 dB(A) geringer aus.

In Verbindung mit der aufgezeigten Einhaltung der Immissionsrichtwerte innerhalb und aul3er-
halb der Ruhezeiten ist die Anordnung aktiver Larmschutzmaf3nahmen am nordlichen Rand des
Plangebietes nicht zu bedenken.

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

Die Bildung des Summenpegels, welches mit der Auslegung der 18. BImSchV notwendig ist,
fuhrt nicht zu einer weiteren Erh6hung der zu erwartenden Larmbelastung. Aufgrund der ein-
deutigen Zuordnung der einzelnen Sportanlagen zu den jeweils in den einzelnen Bereichen be-
trachteten Immissionsorten zeigt deutlich auf, welche Sportanlage fir die zu erwartende Larm-
belastung den relevanten Beitrag liefert.

Eine Uberlagerung der Summenpegel durch den Sportlarm an Sonn- und Feiertagen erfolgt
nicht, da hier nur das Sportbad betrieben wird.
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In den abendlichen Ruhezeiten ist ebenfalls keine Summenpegelbildung aus dem Betrieb des
DJK Sportbad und des DJK Sportzentrums erforderlich, da die Offnungszeiten des DJK Sport-
bad auf 20.00 Uhr begrenzt sind und damit der Betrieb vor der abendlichen Ruhezeit endet.

Gesamtbetrachtung Larm

Mit dem Bebauungsplan wird eine gewerblich genutzte Flache neu Uberplant. In der stadtebau-
lichen Gesamtbetrachtung ist es wiinschenswert, das nérdlich angrenzende DJK Sportzentrum
und die gemischte Nutzung im Bereich des Germania-Campus mit ihren Elementen Wohnen
und Gewerbe und der vornehmlich durch Wohnen gepragten Nutzung im Stiden zu verknipfen.
Durch Wiedernutzbarmachung der dazwischen liegenden Flache soll notwendiger innerstadti-
scher Wohnraum geschaffen, und eine Ansiedlung auf der griinen Wiese vermieden werden. Es
ist daher stadtebauliches Ziel der Stadt Minster durch diese Planung an dieser Stelle — unter
Beachtung der Immissionssituation — Wohnnutzung zu realisieren.

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

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

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

Dem Wohnen vertragliche Verhéltnisse sind noch gegeben, wenn die fir allgemeine Wohnge-
biete maflRgebenden Orientierungswerte bzw. Immissionsrichtwerte um nicht mehr als 5 dB(A)
Uberschritten werden. Dieser planerische Spielraum setzt aber auch voraus, dass technisch
mogliche Malinahmen ausgeschopft oder vom Aufwand auf3er Verhdltnis zum angestrebten
Schutzzweck stehen.

Um die Einhaltung der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete zu erreichen, misste im
Osten eine Schallschutzwand in H6he von 6 m zwischen der geplanten Wohnbebauung und
dem Germania-Campus errichtet werden. Diese stadtebauliche und gestalterische Beeintrachti-
gung der beiden Quartiere ist nicht wiinschenswert wegen der in jeder Hinsicht einschneiden-
den Ausbildung dieses Bauwerkes und auch der damit verbundenen Abtrennung der Quartiere,
die ein Zusammenwachsen und eine gemeinsame homogene Entwicklung unterbindet.

Zur Losung des Immissionskonfliktes zur Nachtzeit erfolgt im Bebauungsplan die Festsetzung,
dass entlang der gekennzeichneten Baugrenze bzw. Gebaudeseite (Ostseite) im Bereich D1,
D2 und E nur Schlafrdume zulassig sind, wenn Fenster, die zur lArmzugewandten Seite ausge-
richtet sind, als nicht zu 6ffnende Fenster ausgefuhrt werden. Fir diese Schlafraume sind
schallgedammten Luftungseinrichtungen vorzusehen. Durch geeignete bauliche Schallschutz-
mafinahmen ist sicherzustellen, dass in diesen Schlafraumen ein Innenraumpegel von 30 dB(A)
wahrend der Nachtzeit nicht Gberschritten wird. Wohn-/Schlafraume in Ein-Zimmer-Wohnungen
und Kinderzimmer sind wie Schlafraume zu beurteilen. Mit den baulichen Schallschutzmal3-
nahmen sind mindestens die Anforderungen an das resultierende Schallddmmmald des Larm-
pegelbereich Il gemaf Tabelle 8 der DIN 4109/11.89 zu erflllen.
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Zeitliche Realisierung

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

6.8 Altlasten / Altstandorte/ Boden

Das Grundstiick weist im zentralen Bereich eine Senke von mehr als 4 m auf. Dies ist zurtickzu-
fuhren auf eine ehemalige Aussandung mit Teilverfullung in den Randbereichen. Die Randbe-
reiche der ehemaligen Aussandungen und Teilbereiche der tieferen Flache sind mit bauschutt-
haltigen Anschittungen gemaf den Ergebnissen der Untersuchung versehen. Im Zuge der ge-
planten Umnutzung ist der vollstandige Riickbau der Gebaude vorgesehen. Die zukiinftige Ge-
landehdhe soll dem Niveau des Koburger Weges entsprechen.

Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen, die auf die Nutzung der Flache zurtckzufih-
ren sind, ergaben sich nicht. Die Auffullungen in den Randbereichen sind mit bauschutthaltigen
Baustoffen vorgenommen worden, um die Befahrbarkeit der Teilflachen zu erhalten.

Die Aussandung in der Senke hat seinerzeit nicht bis zu dem grundwassergesattigten Horizont
stattgefunden. Daher ist in diesem wassergesattigten Bodenhorizont auch keine Auffiillung an-
zutreffen.

Ein zusammenhangender Grundwasserleiter wird etwa 8 m unterhalb des Geldndeniveaus der
umliegenden Flachen angetroffen. Dementsprechend ist ein ausreichender Grundwasserflurab-
stand von etwa 2 m festzustellen.

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

6.9 Denkmalschutz / Archéologie
Bodendenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bodendenk-
maler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW.

Da Flussufer in der Frihzeit jedoch zu den bevorzugten Siedlungsplatzen gehdrten, gelten sie
generell als archéologisch hoch sensible Bereiche. Bei Bodeneingriffen - auch in der nédheren
Umgebung - ist daher stets mit dem Auftreten von arch&ologischen Funden und Befunden so-
wie der Entdeckung von Bodendenkmalern zu rechnen.

GemalR § 15 DSchG NRW ist die Entdeckung eines Bodendenkmals unmittelbar der Stadt
Minster oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe anzuzeigen. Der Bebauungsplan ent-
halt einen entsprechenden Hinweis.

7. Flachenbilanz

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

Offentliche Verkehrsflachen: 3.722 m2
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Private Verkehrsflachen: 316 m2
Grinflache offentlich: 598 m2
Grinflache privat: 2.160 mz
Grundstucke: 15.325 m2
Flachen gesamt: 22.121 m2

8.  Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltprotokoll

8.1 Rahmen der Umweltprifung

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

8.2 Kurzdarstellung der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst im Wesentlichen Flachen, die bis vor kur-
zem noch gewerblich genutzt wurden. Diese liegen im Bereich einer ehemaligen Sandent-
nahme, daher sind Ho6henunterschiede bis zu 4,00 m zum umliegenden Gelande vorhanden. Es
ist vorgesehen das Gelande aufzufiillen und dem umliegenden Gelande héhengleich anzupas-
sen. Es wird ein Allgemeines Wohngebiet entwickelt. Im Osten entstehen Mehrfamilienhauser,
im Westen Einfamilienh&user. Die ErschlieBung erfolgt vom Koburger Weg aus mittels 6ffentli-
cher StraBen und erganzender PrivatstraBen. Das hoher gelegene Feldgehdlz im Norden und
die Baumhecke im Westen entlang des Koburger Weges werden erhalten. Alle weiteren Struk-
turen gehen aufgrund der vorgesehenen Gelandeauffullung verloren.

8.3 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes

Im Rahmen der Planung sind die Vorgaben der Fachgesetze zugrunde zu legen. Hier ist vor al-
lem das Baugesetzbuch, das Bundesnaturschutzgesetz und darin enthalten die artenschutz-
rechtlichen Vorgaben, das Landschaftsschutzgesetz, Wasserschutzgesetz und Bodenschutz-
gesetz zu nennen.

Die Auswertung des Umweltkatasters der Stadt Minster brachte folgende Ergebnisse:

Westlich des Koburger Weges, aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes grenzt
ein Landschaftsschutzgebiet an. Weitere Schutzgebietsausweisungen sind weder im Geltungs-
bereich noch auf angrenzenden Flachen vorhanden. Das Gebiet liegt auRerhalb des Land-
schaftsplangebietes ,Nordlich Aatal und Vorbergs Hugel*.

Im Rahmen der Stadtbiotopkartierung wurde die Flache als Biotop “Gehélz und Bauhofgelande
mit Ruderalflur, Koburgerweg* kartiert. Darin werden das Feldgehdlz im Norden, der Altbaum-
bestand, die Kleingehdlze und artenreichen Sdume der Ruderalvegetation (als Schmetterlings-
biotop) als zu erhalten eingestuft.
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8.4 Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirkungsprognose
8.4.1 Menschen
Derzeitige Umweltsituation

Das Bebauungsplangebiet wurde gewerblich genutzt, u.a. von einer Holzhandlung und einer
Gerustbaufirma. Die Nutzung wurde zwischenzeitlich aufgegeben, die Flache bis auf die Ge-
baude gerdumt. Vom Bebauungsplangebiet gehen somit keine Larmemissionen aus. Im Stden
angrenzend an den Geltungsbereich befindet sich eine private Stellplatzanlage, im Osten Ge-
schosswohnungen und Dienstleistungen und im Norden die DJK-Sportanlagen einschl. des
Sportbades. Zur Ermittlung und Beurteilung der immissionsschutzrechtlichen Situation ist eine
schalltechnische Untersuchung erarbeitet worden und unter Pkt. 6.7 ausfuhrlich beschrieben.
Demnach wirkt auf den Planbereich sowohl Verkehrs- als auch Gewerbe- und Sportlarm ein.
Die Hauptimmissionsquelle fir das Plangebiet ist im Wesentlichen das ndrdlich angrenzende
Grol3spielfeld im DJK-Bildungs- und Sportzentrum Minster mit dem im ndrdlichen Grund-
stiicksbereich vorhandenen Sportbad. Westlich des Plangebietes befindet sich der ,Germania-
Campus” auf dem neben Einkaufsmdglichkeiten (u. a. Vollsortimenter) auch gastronomische
Einrichtungen (Kneipe, Restaurant und Diskothek) und ein Hotel errichtet wurden. Hinsichtlich
Verkehrslarm sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes keine Uberschreitung der Orien-
tierungswerte nach DIN 1805/07.02 zu erwarten. Belastungen ergeben sich durch Gewerbe-
larm, da die Dienstleistungsbetriebe Ostlich an das Bebauungsplangebiet angrenzend Gastro-
nomie, Diskothek und Hotelnutzung einschlieBen. Somit sind am o6stlichen Rand des Bebau-
ungsplangebietes tagstber und nachts Larmbelastungen gegeben, die den Richtwert bzw. Ori-
entierungswert fir allgemeine Wohngebiete tberschreiten.

Es wird passiver Larmschutz (Schallschutzgrundriss und schallgedammte Luftungseinrichtun-
gen bzw. ein Liaftungssystem zur kontrollierten Liftung) erforderlich.

Sportlarm ist in den Sommermonaten gegeben durch das DJK Sportbad. Die zuldssigen Immis-
sionsrichtwerte werden innerhalb und auf3erhalb der Ruhezeiten eingehalten. Weiter gehen
Larmimmissionen von der DJK AuBRenanlage (Grof3- / Multifunktionsspielfeld) aus, die Belas-
tungen im Nordteil des Bebauungsplangebietes ergeben. Die Errichtung einer Larmschutzwand
zum Schutz der beiden nérdlichsten Hauser wird als unverhaltnismalig angesehen und nicht
realisiert.

Auswirkungen der Planung

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

Die Ausweisung des Wohngebietes |6st Ziel- und Quellverkehr aus. Damit verbunden ist Ver-
kehrslarm, der voraussichtlich keine Grenzwertiiberschreitungen hinsichtlich Larmbelastung der
benachbarten Nutzungen auslgst.

8.4.2 Pflanzen und Tiere / biologische Vielfalt
Derzeitige Umweltsituation
Pflanzen

Es wurde im August 2011 eine Biotoptypenkartierung (s. Anlage) durchgefiihrt. Die Zuordnung
der Biotoptypen erfolgt entsprechend der numerischen Bewertung von Biotoptypen flir die Bau-
leitplanung NRW, herausgegeben von der LANUV.
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Folgende Biotoptypen wurden angetroffen:

. Einzelbdume, Baumreihen

*  Hecke, Gehdlzstreifen, Geblsch

e Geschnittene Hecken

e Versickerungsmulde, naturfern

e Zier- und Nutzgarten

*  Obstwiese bis 30 Jahre, brach

. Wegraine und Saume, teils artenreicher

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

Die Nutzung der Flachen ist bis auf das Wohnhaus mit Garten im Nordwesten weitgehend auf-
gegeben. Entsprechend haben sich Sdume entlang der versiegelten und teilversiegelten Fla-
chen und den Gehdlzen vorgelagert entwickelt. Diese sind von Brennnessel dominiert, Aus-
nahme sind die artenreicheren Sdume im Nordosten im Bereich einer Schotterfliche. Bei den
Hecken, Gehdlzstreifen und Gebischen handelt es sich um lebensraumtypische Arten, meist
sukzessiv entwickelt. Es gibt einige Giberwiegend lebensraumtypische Einzelbdume im Bereich
des ehem. Betriebsgeléndes, im o.g. Hausgarten und entlang des Koburger Weges. Die B6-
schung zwischen der ehem. Sandabgrabung und dem hdher gelegenen nérdlichen Bereiches
ist Uberwiegend mit Robinien bestanden. Oberhalb der Gelandebdschung liegt ein Feldgehdlz
aus Uberwiegend Hainbuchen mittleren Altern und eingestreuten alten Einzelbaumen. Im Wes-
ten steht entlang des Koburger Weges eine geschnittene WeilRdornhecke. Darin schlief3t sich
nach Osten eine brachgefallene Obstwiese an. Das auf den versiegelten und teilversiegelten
Betriebsflachen und den Betriebsgebauden anfallende Niederschlagswasser wird in einer
kiinstlich angelegten Versickerungsmulde geleitet und dort gesammelt / versickert. Die Mulde
weist keine Zonierung und keinen Bewuchs auf.

Tiere

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

»  Streng geschutzte Arten (national) incl. der FFH Anhang IV-Arten (europaisch)
e Européische Vogelarten (europaisch)

Der Prifumfang beschrankt sich somit auf die FFH Anhang-IV-Arten und die europdischen
Vogelarten.

Die Landesanstalt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) hat eine naturschutzfach-
lich begrindete Auswahl von européischen Arten zusammengestellt, die als planungsrelevante
Tierarten (Stand 4/10) zu betrachten sind. Dazu sind Informationen im Internet zur Verfligung
gestellt. Als planungsrelevant gelten die streng geschuitzten Arten mit seit 1990 bodenstandigen
Vorkommen in NRW sowie regelméafiig auftretende Durchzugler und Wintergaste. Hinzu kom-
men die gefdhrdeten Arten der Roten Liste und Koloniebriter. Die Allerwelts-Vogelarten befin-
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den sich in NRW in einem giinstigen Erhaltungszustand und werden als nicht planungsrelevant
angesehen.

Die als ,planungsrelevante Tierarten* zusammengefassten Arten sind fir das betreffende Mess-
tischblatt 4011 Miunster zusammengestellt. Als Lebensraumtypen werden zugrunde gelegt:

»  Kleingehdlze, Alleen, Baume, Gebische, Hecken
e vegetationsarme oder —freie Biotope

*  Saume, Hochstaudenfluren

. Garten, Parkanlagen, Siedlungsbrachen

*  Gebaude

e Versickerungsmulde

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

Es wurden zur Konkretisierung der vorkommenden Arten faunistische Kartierungen durchge-
fuhrt und artenschutzrechtliche Prifungen gemacht.

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

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

Ein weiteres Gutachten liegt fur die Artengruppe der Fledermause? vor. Es fanden fiinf Bege-
hungen zwischen Juli und September 2010 statt.

Dabei wurden funf Arten mittels Detektor erkannt: Zwergfledermaus, Rauhautfledermaus, Breit-
flugelfledermaus, Kleinabendsegler, Vertreter der Gattung Myaotis.

Aus den Funden kann geschlossen werden, dass es sich bei dem Bebauungsplangebiet um ein
geeignetes Jagdrevier fur Fledermause handelt. RegelméRig genutzt wird das Gebiet von der
Zwergfledermaus und der Breitfligelfledermaus, die anderen drei Arten wurden nur bei je einer
Begehung nachgewiesen. Es wurden keine Quartiere nachgewiesen.

Biologische Vielfalt

Wie unter dem Punkt Pflanzen beschrieben handelt es sich um einen vielfaltigen Standort. Es
sind verschiedene Brachstadien anzutreffen die von Fledermausen, Vogeln und Insekten ge-
nutzt werden.

1 Schwartze, M.: VBP Nr. 529 6stlich Koburger Weg / siidlich DJK-Sportflache / westlich Germaniacampus: Erfassung Avifauna und Herpetofauna mit
artenschutzrechtlicher Priifung, Warendorf, Juli 2011
2 Trappmann, C.: Faunistische Untersuchung zum Vorkommen von Fledermausen

im Bereich des Baugebietes ,,Koburger Weg* in Munster, Okt. 2010

B vonsTER | Begriindung zum Entwurf / Seite 22 von 30



Amt flr Stadtentwicklung - . I_Bebauungsplan Nr 529
[ ] Stadtplanung Ostlich Koburger Weg / Sudlich DJK-Sportgelande /
Verkehrsplanung Westlich Germania-Campus

Auswirkungen der Planung
Pflanzen

Zur Baureifmachung des Gelandes ist eine Auffilllung der ehem. Sandabgrabung vorgesehen.
Es handelt sich um einen Héhenunterschied von ca. 4,00 m. Entsprechend sind nur die Vege-
tationsbestande zu erhalten, die auRerhalb der geplanten Aufschittung liegen. Dabei handelt es
sich um das Feldgehdlz aus Hainbuchen einschl. der alteren Einzelbaume, das angrenzende
Wohnhaus mit Garten und Baumbestand. Erhalten wird auch die Weildornhecke entlang des
Koburger Weges, einschl. der Bdume 15-17.

Baubedingte Beeintrachtigungen durch das Einrichten von Lagerplatzen oder das Befahren der
zu erhaltenden Biotopflachen und damit verbundene Beschadigung der Baumstamme, Kronen-
oder Wurzelbereiche ist durch entsprechende Schutzmafinahmen vermeidbar. Auch ist bei der
Auffullung des Gelandes eine Anfillung im Wurzelbereich der Gehdlze zu unterlassen.

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

Tiere

Es ergeben sich baubedingte Auswirkungen, u.a. durch Abrissarbeiten an den Geb&uden, Ge-
hélzrodung und durch Einsatz von Baumaschinen zur Auffiillung des Geldndes und damit ver-
bundene Larmemissionen. Anlagebedingt reduziert sich das Angebot an Griunstrukturen und
unversiegelten Flachen. Als betriebsbedingter Eingriff ist die Erhéhung des Nutzungsdruckes
auf die freie Landschaft durch die zukinftigen Bewohner zu nennen. Im Folgenden sind die
Auswirkungen auf die einzelnen Tiergruppen aufgefihrt.

Der Verlust der Gebaude und Gehdlzstrukturen zerstort die 0.g. Nistmoglichkeiten fir den Feld-
sperling. Dies stellt keine Beeintrachtigung fur die lokale Population dar. Dennoch werden zum
Erhalt und zur Férderung der Art Malinahmen empfohlen, diese sollten vor dem Eingriff reali-
siert und von der Art angenommen worden sein. Die Ma3nahme umfasst das Anbringen von 5
Brutkasten in angrenzenden Privatgarten, idealerweise auf dem im Bebauungsplangebiet lie-
genden Grundstick, auf dem Wachteln und andere Végel gehalten werden und entspr. Feld-
sperlinge vorhanden sind.

Bei den Ubrigen nachgewiesenen Vogelarten kann davon ausgegangen werden, dass aufgrund
ihrer Anpassungsfahigkeit und des landesweit gunstigen Erhaltungszustandes die Zugriffsver-
bote des §844 BNatSchG nicht betroffen sind, d.h. ein Ausweichen auf benachbarte Biotop-
strukturen moglich ist. Zur Vermeidung des Tétungsgebotes ist der gesetzlich vorgegebene
Zeitraum (BNatSchG 839, Absatz 5) fir die Durchfiihrung von Gehélzschnitt und Gehdlzrodung
zwischen dem 30. September und dem 1. Marz einzuhalten.

Far Amphibien und Reptilien ergeben sich keine Auswirkungen, da sie im Gebiet nicht nachge-
wiesen wurden.

Die einzelnen Fledermausarten werden durch die geplante Bebauung voraussichtlich nicht be-
troffen. Das Gelande wird nur von wenigen Individuen zur Jagd genutzt. Zudem finden sich die
Tiere nicht die ganze Zeit Uber auf dem Gel&nde. Da auch keine Hinweise auf Fledermausquar-
tiere in den Gebauden oder Baumen gefunden wurden, werden bei der Umsetzung der Planung
keine Tiere direkt geschadigt. Die lokalen Populationen der nachgewiesenen Fledermausarten
sind ebenfalls nicht gefahrdet, da sich nur wenige Individuen hier aufhalten und die Fledermé&u-
se Ausweichgebiete zur Jagd nutzen, wie Begehungen der Umgebung zeigen. Als Fazit lasst
sich festhalten, dass die geplante Bebauung keine gravierenden Beeintrachtigungen der dort
vorkommenden Fledermause erwarten lasst. Allgemeingultige MalBnahmen zur Minderung der
Auswirkungen von Eingriffen auf die Gruppe der Flederméuse sind u.a. die Verwendung von
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Natriumdampfhochdrucklampen, die ihr Licht nur nach unten abgeben um die Anlockwirkung
auf Insekten zu verringern. Weiter sind die Verwendung heimischer Gehdlze, die Anlage von
Wildblumenwiesen in 6ffentlichen Grinflachen, die Minderung der Versiegelung z.B. durch Ra-
sengittersteine und das Angebot von Nistquartieren an Gebauden artunterstitzende Maf3nah-
men.

8.4.3 Boden
Derzeitige Umweltsituation

Lt. Auswertung des Umweltkatasters der Stadt Mlnster standen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes urspringlich flichendeckend Neubdden an. Wahrend im nérdlichen Teil der na-
turliche Bodentyp noch vorhanden ist, wurde auf dem tberwiegenden Teil des Plangebietes ei-
ne Sandentnahme durchgefiihrt. Das Grundstiick weist daher im zentralen Bereich eine Senke
von mehr als 4 m auf. Die Gebaude, Schuppen, Zufahrten und Lagerflachen nehmen ca. 50 %
der Flache ein. Sie weisen Vollversiegelung bzw. Teilversiegelung auf. Die ubrigen Flachen
sind unversiegelt und weisen krautigen Bewuchs bzw. Gehdlzbestand auf. Die Randbereiche
der ehemaligen Aussandung und Teilbereiche der tiefer liegenden Flache sind mit bauschutt-
haltigen Anschittungen gemafd den Ergebnissen der Untersuchung im Rahmen der Sanie-
rungsgutachtens3 versehen. Hinweise auf schadliche Bodenverunreinigungen, die auf die Nut-
zung der Flache zurtckzufihren sind, ergaben sich nicht. Die Anforderungen an Wohngebiete
hinsichtlich polycyclischer aromatischer Kohlenwasserstoffe (PAK) werden eingehalten.

Auswirkungen der Planung

Im Zuge der geplanten Umnutzung sind der vollstandige Rickbau der Gebaude und eine Ent-
siegelung der Flachen vorgesehen. Die zukinftige Gelandehdhe soll dem Niveau des Koburger
Weges entsprechen. In dem Zuge werden die Bauschuttauffillungen umgeschichtet und neu
eingebaut. Erganzend ist Fullmaterial anzuliefern und einzubauen. Dabei handelt es sich um ca.
40.000 m?® Bodenmassen.

Mit diesen bauzeitlichen Arbeiten sind Larm- und Staubemissionen verbunden. Durch Bewasse-
rung kann die Staubemission verringert werden. Den oberen Abschluss der geplanten Freifla-
chen bildet eine Oberbodenabdeckung. Dazu wird der anfallende Oberboden fachgerecht zwi-
schengelagert und wieder eingebaut.

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

8.4.4 Wasser
Derzeitige Umweltsituation
Oberflachengewésser

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

Grundwasser

Gesetzlich geschitzte Wasserschutzgebiete sind nicht betroffen. Das Untersuchungsgebiet
liegt innerhalb des Miinsterlander Kiessandzuges, der als zusammenhangender Grundwasser-

3 Umweltlabor ABC GmbH: Sanierungsplan firr das Bauvorhaben Koburger Weg, Miinster, 26.08.11
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leiter einzustufen ist. Wahrend der Baugrunduntersuchungen zur Aufstellung des Sanierungs-
planes wurde das Grundwasser in einer Tiefe von rund 8 m unter natirlichem Gelandeniveau
angetroffen, also im Mittel in 3,5 m unterhalb der Aussandungsflache. Es fliel3t in westlich bis
nordwestlicher Richtung in Richtung Kinderbach. Entsprechend der vorhandenen Bodenart
(Plaggenesch) ist die Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers als sehr hoch einzu-
stufen. Bei den durchgefuhrten Grundwasseruntersuchungen wurde festgestellt, dass auf dem
Gelande kein zusatzlicher Schadstoffeintrag in das Grundwasser stattgefunden hat und die
Aussandung aufBerhalb des Grundwasserhorizontes geblieben ist. Die Grundwasserneubil-
dungsrate betragt 300 - 360 mm / Jahr und ist fir MUnsteraner Verhéltnisse als relativ hoch ein-
zustufen.

Auswirkungen der Planung
Grundwasser

Bei einem Grundwasserflurabstand von ca. 8 m unterhalb der angestrebten neuen Gelandeho-
he ist auch bei Kellerbauten und der vorgesehenen Tiefgarage nicht mit einem baubedingten,
zeitlich befristeten Eingriff durch Wasserhaltungsmaf3nahmen in das Grundwasser auszugehen.
Diese Senke wird im Zuge der Realisierung der Planung verfillt, so dass das Plangebiet an das
jeweils umgebende Hoéhenniveau der tbrigen Grundsticksflaichen angepasst wird. Durch die
Sanierung der Bodenverunreinigungen vor Umnutzung der Flache, kann auch zukinftig ein zu-
satzlicher Schadstoffeintrag ausgeschlossen werden. Es ist sicherzustellen, dass die anzulie-
fernden Bodenmassen keine relevanten Schadstoffe aufweisen. Auch ist die aufgrund der Bo-
denverhdltnisse gegebene erhéhte Verschmutzungsgefahrdung wéhrend der Bauzeit (z.B.
durch Baufahrzeuge) durch die Einhaltung der gesetzlichen Vorgaben zu minimieren.

Durch die anlagebedingte Teil- und Vollversiegelung (Gebaude, ErschlieBung) kommt es zur
Verringerung der Grundwasserneubildungsrate. Eine nachgeschaltete Versickerung ist nicht re-
alisierbar. Der Niederschlag der 6ffentlichen und privaten Verkehrsflachen - ebenso wie der der
Gebéaude- und Nebenanlagen - wird Uber neue Regenwasserkandle gedrosselt den vorhande-
nen Regenwasseranlagen zugefuhrt.

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

8.4.5 Klima / Luft
Derzeitige Umweltsituation
Klima

Das Bebauungsplangebiet liegt nach Auswertung des Umweltkatasters der Stadt Minster im
westlichen Randbereich eines grofdflachigen o©kologischen Ausgleichsraumes. Kern dieses
Ausgleichsraumes bildet ein von Nord nach Sid verlaufender Bellftungskorridor verbunden mit
einem Kaltluftentstehungsgebiet im Norden. Der Gesamt-Ausgleichsraum hat Bedeutung fiir die
Versorgung der sudlich angrenzenden Stadtquartiere mit Frischluft und wirkt sich verbessernd
auf das Stadtklima aus. Die Funktion des Bebauungsplangebietes als Teil dieses Ausgleichs-
raums ergibt sich durch den hohen Grinflachenanteil, iberwiegend mit Gebiischen und Baum-
bestand. Die Lage in der um 4 m vertieften ehem. Sandentnahme mindert die Funktion, da der
Austausch mit den benachbarten bebauten Flachen durch den Hohenunterschied einge-
schrankt ist.

Luft

Das Bebauungsplangebiet liegt im Ubergang zwischen bebauten Flachen im Osten und Siiden
und Uberwiegend freier Landschaft im Westen. Beeintrachtigungen der Luftqualitét sind vor al-
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lem an Hauptverkehrsstral3en zu erwarten, hier an der Steinfurter StraRe, Grevener StralRe und
am Yorkring. Die emissionstrachtigste Nutzung im Hinblick auf das Bebauungsplangebiet ist der
StraBenverkehr auf der Grevener Strale. Wegen der Entfernung und der vorhandenen Ab-
schirmung durch Gebéaude sind hier keine schadlichen Umwelteinwirkungen auf das Plangebiet
Zu erwarten.

Auswirkungen der Planung
Klima

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

Luft

Baubedingt kann es zu geringfugig erhéhten Belastungen der Luftqualitat durch Baumaschinen
und Baustellenbetrieb kommen, die jedoch zu vernachlassigen sind da sie nur zeitlich begrenzt
auftreten. Moégliche vermehrte Staubentwicklung wéhrend der Abbrucharbeiten und der Boden-
einbauarbeiten kann durch entspr. Bewasserung verringert werden.

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

Emissionen von Schadstoffen mit erheblichen Auswirkungen auf die Luftqualitdt aus dem Plan-
gebiet selbst sind wegen der vorgesehenen wenig emissionstrachtigen Nutzungen nicht zu er-
warten. Der Einsatz von regenerativen Energien - hier vornehmlich durch Solarenergie zur
Stromerzeugung - wird im Rahmen der Planungen fir die einzelnen Hauser vorgenommen. Die
Einhaltung von Warmedammstandards gemafR der Energieeinsparverordnung (EnEV) wird ge-
wabhrleistet. Insofern kann grundsatzlich von einer geringeren Emissivitat der Gebaude ausge-
gangen werden.

8.4.6 Orts- und Landschaftsbild
Derzeitige Umweltsituation

Das Bebauungsplangebiet liegt im Ubergang zwischen heterogener Bebauung und heterogener
stadtischer Nutzung und einem typischen Ausschnitt der minsterlandischen Parklandschaft. Es
handelt sich um einen mittelmafig strukturierten, mit Hecken und Baumen gegliederten, teilwei-
se intensiv landwirtschaftlich genutzten Raum westlich an das Bebauungsplangebiet angren-
zend. Das Plangebiet selbst wird im Norden und Osten von Mauern und Gebauden umgeben,
im Westen von einer hoheren Weil3dornhecke begrenzt. Nur von Siden ist teilweise ein Einblick
in das Gebiet zu bekommen, das aus diesem Blickwinkel sehr heterogen wirkt und von unge-
ordneter gewerblicher Nutzung und Gebluschen dominiert wird.

Auswirkungen der Planung

Als anlagebedingte Auswirkungen bringen die Auffillung des Gelandes und die Bebauung ei-
ne vollstéandige visuelle Verdnderung mit sich. Mit den geplanten Geb&auden werden neue Sied-
lungsbereiche geschaffen, die sich an dem Erscheinungsbild des umliegenden Bestandes ori-
entieren. Die Einbindung ins Landschaftsbild wird durch den Erhalt des Feldgehdlzes im Nor-
den, der Baume am Koburger Weg und der Heckenstruktur entlang des Koburger Weges gesi-
chert.
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Darluber hinausgehende, betriebsbedingte Auswirkungen sind nicht zu erwarten.

8.4.7 Kulturguter und sonstige Sachguter
Derzeitige Umweltsituation / Auswirkungen der Planung

Es befinden sich keine Baudenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW im Plange-
biet. Ein Vorkommen von Bodendenkmalen innerhalb des Plangebietes ist dem Westfalischen
Museum flir Archéologie / Amt fir Bodendenkmalpflege, Minster, nicht bekannt.

8.4.8 Wechselwirkungen der Schutzguter

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

8.4.9 Zusammenfassung der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Fur das Schutzgut Mensch ergeben sich keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen.
Die Beeintrachtigung der geplanten 0Ostlichen Bebauung durch L&rm kann mithilfe passiver
Larmschutzmal3hahmen gemindert werden. Erheblich ist der Verlust der Vegetationsstrukturen
im Bereich der geplanten Auffillung. Eine Eingriffsvermeidung kann erreicht werden durch die
Erhaltungsfestsetzung der wegbegleitenden Heckenstruktur einschl. der Einzelbdume und die
Festsetzung des Feldgeholzes im Nordteil als private Griinfliche. Die negativen Auswirkungen
auf die Tierwelt werden durch die empfohlenen MalRnahmen so gemindert, dass keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen gegeben sind. Es missen die gesetzlich festgesetzten Zeiten bei der
Rodung der Gehoblze eingehalten werden (zwischen dem 30. September und dem 1. Marz).
Weiter werden 5 Nistkasten fur den Feldsperling vor Beginn der BaumaRnhahmen aufgehangen,
und mussen von der Art angenommen werden. Die Empfehlung, zum Schutz von Fledermaus-
arten bei der Stral3enbeleuchtung Natriumdampflampen und Lampen mit nach unten gerichte-
tem Lichtstrahl zu verwenden, ist im offentlichen StraRenraum zu realisieren. Die Ansaat von
Wildblumenwiesen, die Verwendung heimischer Gehdlze, sowie die Schaffung von Nistmog-
lichkeiten an Gebauden kann nur als Empfehlung an die kiinftigen Hauseigentiimer weiterge-
geben werden. Die Versiegelung bisher offener Bdden stellt den gré3ten Eingriff dar. Bei der
Einschatzung zu beriicksichtigen ist hierbei, dass es sich um einen anthropogen erheblich vor-
belasteten Standort aus unterschiedlichen Aufschittungen handelt.

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

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

8.5 Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose Null-Variante)

Es ist davon auszugehen, dass ohne die Realisierung der Planung die heterogene gewerbliche
Nutzung der Flachen weiter betrieben werden wirde, und damit der Umweltzustand und die
Gegebenheiten fur die einzelnen Schutzguter weitestgehend unveréandert blieben. Die Nutzung
der Gebaude und Flachen wirde die bereits eingesetzte sukzessive Entwicklung zuriickdrén-
gen.
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8.6 Anderweitige Planungsmadoglichkeiten

Gemal § 1 a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Die Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen sind die Mdglichkeiten der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nahmen 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 Neunutzung innerstadtischer Brachfla-
chen in vollem Umfang gerecht, so dass keine grundsatzlich anderen Standorte gepruft wurden.

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

Weitere Planungsalternativen werden bei Bedarf im Ergebnis der friihzeitigen Beteiligung erar-
beitet und gepruft.

8.7 Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 529 6stlich Koburger Weg / sudlich DJK-Sportgelande / westlich
.Germania-Campus”, werden die Voraussetzungen geschaffen, innerstadtisches Wohnen in
Form eines ca. 2,2 ha grof3en Wohngebietes zu ermdglichen. Es handelt sich um ein gewerb-
lich genutztes Gelande innerhalb einer ehemaligen Sandentnahmestelle. Daher liegt ein Grol3-
teil des Gelandes ca. 4 m tiefer als die umgebenden Flachen. Das Gelande wird auf Ur-
sprungshiveau aufgefillt und dann bebaut. Die Erschliel3ung erfolgt Uber den zu verbreiternden
Koburger Weg. Das im Bebauungsplangebiet liegende Wohnhaus bleibt erhalten. Das
Schutzgut Mensch ist durch die MaRnahme nicht erheblich betroffen, es werden Minderungs-
mafinahmen in Form von passiven Larmschutzmalnahmen bei der Neubebauung im Osten er-
forderlich. Die vielféaltigen Biotopstrukturen im Gebiet (Gebische, Feldgehdlz, Einzelb&dume,
Saume) kdnnen nur in geringem Malde erhalten werden. Dies ergibt sich aufgrund der notwen-
digen Auffillung des Geléndes. Erhalten wird die WeiRdornhecke und der anschlieRende
Baumbestand entlang des Koburger Weges und das im Norden des Plangebietes gelegene
Feldgehdlz. Die Auswirkungen auf die Tierwelt (untersucht wurden Flederméuse, Végel, Am-
phibien und Reptilien) sind nicht erheblich, sofern die gesetzlich vorgegebenen Zeiten fur Ge-
hdlzrodungsarbeiten eingehalten werden und fir den Feldsperling Nistkdsten vor Beginn des
Eingriffes aufgehangt werden. Die Bodenverhéltnisse sind aufgrund der Abgrabung verandert,
Randbereiche wurden aufgefillt, Teile des Gebietes sind versiegelt oder teilversiegelt. Nach
Sanierung entspr. des Bodengutachtens und Auffillung ergibt sich nach Realisierung des Bau-
gebietes eine hohe Versiegelungsrate. Das in ca. 8 m Tiefe anstehende Grundwasser ist im
Rahmen der Bauarbeiten (z.B. Ausschachtungsmafnahmen) nicht betroffen. Die Bebauung
bewirkt eine erhthte Aufheizung des Gebietes und somit eine geringfligige klimatische Ver-
schlechterung, die auf die Umgebung keine wesentliche Auswirkung hat. Die Luftqualitat, das
Orts- und Landschaftsbild und die Kultur- und Sachguter sind von der MalRnahme nicht erheb-
lich betroffen.

9. Gesamtabwagung

Die Frage, ob Planungsrecht geschaffen wird, steht grundsatzlich im Ermessen der Gemeinde.
Die AuslUbung dieser kommunalen Planungshoheit unterliegt nach § 1 Abs. 3 BauGB dem Vor-
behalt der stadtebaulichen Erforderlichkeit, die wiederum durch die Ziele der Planung begriindet
wird.
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Das Plangebiet ist grundsétzlich dem unbeplanten Innenbereich gemanR § 34 BauGB zuzuord-
nen.

Zur Einhaltung der stadtentwicklerischen Ziele der Stadt Minster ist die Aufstellung eines
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes notwendig. Dieser beschrankt insbesondere die maxi-
male bauliche Dichte, welche gemal 34 BauGB mdglich ware. Die Entwicklung von zentrums-
nahen Brachflachen zu Wohnbauflachen und der damit verbundene Regelungsbedarf der prob-
lematischen Belange dieser Flache (u.a. La&rmschutz und Sanierung der Altlasten) werden im
Planverfahren abgehandelt.

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

Durch die aktiven und passiven Larmschutzmafinahmen ist die Vertraglichkeit der Planung mit
den benachbarten Nutzungen und der von den benachbarten Nutzungen ausgehenden Immis-
sionen nachgewiesen — gemafl den Mal3gaben der immissionstechnischen Regelwerke.

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

Die im Rahmen einer Ersteinschatzung genannten potentiellen Vorkommen von geschiitzten
Tieren im Plangebiet werden durch die Untersuchungen lediglich zu einem sehr geringen Tell
bestétigt. Diesbezliglich geeignete artenschutzrechtliche MalRnahmen — basierend auf den ein-
schlagigen Schutzvorschriften — flankieren die Planung und Umsetzung der Baumafl3nahmen.

Die Sicherung vorhandener Wald- und Grinstrukturen ist durch entsprechende im Plan festge-
setzte Mal3nahmen erfolgt.

Die Planung ist mit den in der genannten Gemengelage vielfaltigen Umwelt- und Eigentimerbe-
langen vereinbar. Sie erreicht einen angemessenen Ausgleich der privaten und 6ffentlichen In-
teressen untereinander und gegeneinander.

10. Realisierung der Planung / Durchfihrungsmal3hahmen
Die Realisierung der Neubaumafnahmen soll durch AS Wohnbau GmbH, Munster erfolgen.

Mit dem Investor wird ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, in dem diese sich zur Durchfih-
rung und Ubernahme der Kosten fiir die ErschlieBung und die entsprechend definierten Maf3-
nahmen verpflichtet.

Da die Verfugungsgewalt fir die Grundstiicke (Bereich B-E) und die Vermarktung durch den In-
vestor gegeben sind, ist gewéhrt, dass die Umsetzung der bedingten Festsetzung beziiglich
der zeitlichen Abfolge der Bebauung der Bereiche D2 und B eingehalten wird.

Die Verfugungsberechtigung ist Voraussetzung fur die Rechtskraft des Bebauungsplans durch
Veroffentlichung im Amtsblatt.
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Diese Begrundung dient gemaR § 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zum
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 529: Ostlich Koburger Weg / Stdlich
DJK-Sportgelande / Westlich Germania-Campus

Mdinster, den
Der OberblUrgermeister
In Vertretung

Schultheil’
Stadtdirektor

Anhang
Bodengutachten

Konzept fur die Schmutz- und Regenwasserbewirtschaftung
Landschaftspflegerischer Begleitplan
Verkehrsgutachten

Larmschutzgutachten
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