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1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Der seit 1991 rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 353 setzt flr das Plangebiet entsprechend den
umgebenden Nutzungen ,Kerngebiet* gem. 8 7 BauNVO fest.

Anlass der vorliegenden vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans ist die Absicht
eines Vorhabentragers, innerhalb des Plangebietes eine Wohnbebauung mit ca. 150
Wohneinheiten zu realisieren.

Da fiir die bisher festgesetzte Nutzung keine Nachfrage besteht, soll mit der Anderung des
Bebauungsplanes zur Deckung des derzeit bestehenden dringenden Bedarfs nach Wohnraum
die planungsrechtliche Voraussetzung fir die Entwicklung der geplanten Wohnbebauung
geschaffen werden.

Die Arning GmbH hat als Vorhabentragerin einen Antrag auf eine vorhabenbezogene Anderung
des Bebauungsplans gestellt. Der Vorhabentrager ist bereit und in der Lage, das Vorhaben
durchzufiihren, und wird sich zur Durchfuhrung innerhalb einer bestimmten Frist und zur
Ubernahme der Planungs- und ErschlieRungskosten im Durchfiihrungsvertrag verpflichten.
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Die Stadt Miinster beabsichtigt, die vorhabenbezogene 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
353 ,Sudlich des Bréderichweges* auf der Grundlage des § 13a BauGB und den danach
geltenden Verfahrensvorschriften als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im beschleunigten
Verfahren durchzufiihren. Die Voraussetzungen des 8§ 13a BauGB sind hierbei erfillt: Das
Plangebiet der 1. Anderung befindet sich innerhalb des bebauten Siedlungszusammenhangs,
verfugt Uber eine Grundflache von weniger als 20.000 gm, durch die Anderung wird die
Zulassigkeit von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen, nicht begriindet und Beeintrachtigungen der Gebiete
von gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH) oder der Européischen Vogelschutzgebiete im Sinne
des Bundesnaturschutzgesetzes sind ebenfalls nicht zu beflirchten.

Aufgrund der geringen GrofR3e der zuldssigen Grundflache von weniger als 20.000 gm finden auf
den Bebauungsplan die Vorschriften des § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB Anwendung. Demnach
gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

2. Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr.
353 liegt im Osten des Ortsteils Kinderhaus und umfasst ca. 1,5 ha. Innerhalb dieses
Plangebietes liegen die folgenden Grundstiicke: Gemarkung Minster, Flur 101, Flurstiicke 340,
341 und 342.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches der vorhabenbezogenen 1. Anderung des
Bebauungsplanes Nr. 353 sind in der Planzeichnung durch einen grauen Farbstreifen
festgesetzt. Die Grenzen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes stimmen mit den Grenzen
der Bebauungsplananderung Uberein.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Regionalplan Miunsterland (Bezirksregierung Miuinster, Regionalplan flr den
Regierungsbezirk Minster, Teilabschnitt Miunsterland, Munster, 2013) stellt die Flache als
»2Allgemeinen Siedlungsbereich* dar.

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Minster stellt fiir den Geltungsbereich der
1. Anderung Gemischte Bauflache dar. Die Darstellung des Flachennutzungsplans widerspricht
damit den Zielsetzungen des Bebauungsplans. Da der Bebauungsplan gem. § 13a BauGB
geandert wird, erfolgt die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege einer Berichtigung.

3.2 Bestehendes Planungsrecht / sonstige Satzungen, Verordnungen
Bebauungsplane

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 353, der am 15.03.1991 in Kraft getreten ist, wurde
aufgestellt, um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die weitere Entwicklung des
Plangebietes als Verwaltungsschwerpunkt zu schaffen. Der Bebauungsplan setzt fur das
Plangebiet der 1. Anderung Kerngebiet gem. § 7 BauNVO mit einer maximal viergeschossigen,
offenen Bauweise, eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,6 fest.

Damit das Planungsziel, auf dieser Flache eine Wohnbebauung zu ermdéglichen, realisiert
werden kann, muss der Bebauungsplan geandert werden.

Westlich an den Bebauungsplan Nr. 353 grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 97 an,
welcher hauptsachlich Festsetzungen als ,Reines Wohngebiet* trifft.

Ostlich grenzt der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 197 an, welcher ,Dauerkleingarten”
festsetzt.
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NATURA 2000

Das nachstgelegene Vogelschutzgebiet (,Rieselfelder Munster”, DE-3911-401) befindet sich in
einer Entfernung von mehr als 2,5 km in nordoéstlicher Richtung. Das nachstgelegene FFH-
Gebiet (,Emsaue“, DE-3711-301) befindet sich ebenfalls in nordéstlicher Richtung in einer
Entfernung von rund 6 km. Erhebliche, nachteilige Beeintrachtigungen der beiden Europdaischen
Schutzgebiete durch das Vorhaben konnen u.a. aufgrund der Entfernung ausgeschlossen
werden.

4, Raumliche und strukturelle Situation

Das ca. 1,5 ha grol3e Plangebiet befindet sich 4 km nérdlich der Innenstadt von Minster.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung wird im Norden durch das Lettische Centrum begrenzt. Im
Osten bildet die Regina-Protmann-StraRe die Grenze, im Siden ein bestehender Ful3- und
Radweg mit sich daran anschlieBenden landwirtschaftlichen Flachen als Bestandteil des
Grunrings der Stadt Munster. Im Westen wird der Geltungsbereich durch eine Hofstelle, eine
Kletterhalle mit Parkplatz und angrenzendem Hochseilgarten sowie die Salzmannstral3e
begrenzt.

Die weitere Umgebung ist Uberwiegend durch mehrgeschossige Verwaltungs- und
Dienstleistungsgebdude sowie Schulen gepréagt. Nordwestlich befindet sich ferner ein
Wohngebiet und ostlich der Regina-Protmann-Strale der Mitarbeiterparkplatz einer
Versicherung sowie eine Kleingartenanlage.

Das Plangebiet stellt sich derzeit im 6stlichen Bereich als Weide mit einem Aufwuchs typischer
Pioniergehdlze und im westlichen Bereich nérdlich der Kletterhalle als Brachflache dar. Die
westliche Flache ist vollstandig eingezaunt und weist einen kleinen Unterstand fir die
Schafhaltung auf. Aufgrund der Beweidungsdichte z. Zt. der Bestandserfassung (Juli 2015) und
des Geholzaufwuchses ist insgesamt von einer extensiven Nutzung auszugehen.

Die Grevener Strale (B 219) verlauft westlich des Plangebietes. Sie ist Uber die Regina-
Protmann-Strafle und den angrenzenden Bréderichweg vom Plangebiet aus in ca. 700 m
erreichbar. Versorgungseinrichtungen und Einzelhandelsnutzungen sind im Zentrum von
Kinderhaus (Am Burloh) in ca. 1,5 km Entfernung vorhanden.

5. Planungsziele

Ziel der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplanes ist es, innerhalb des
Plangebietes eine Wohnbauentwicklung zu ermdglichen. Die geplante stddtebauliche Struktur
soll sich in das bestehende Bild der Umgebung einfligen und deren Maf3stablichkeit aufgreifen.

Insgesamt werden zehn Mehrfamilienhduser mit ca. 160 barrierefreien Wohneinheiten realisiert.
Entlang der Regina-Protmann-Stral3e bilden drei Baukorper (A1/A2, A3/A4 und C1-C3) in drei-
bis viergeschossiger Bauweise eine kompakte Bebauungskante und definieren den
Strallenraum. Im nérdlichen Bereich (Gebaude C3) wird zudem eine Kindertagesstatte mit nach
Norden ausgerichteter Aul3enflache und eingeschossigem Anbau errichtet, um den sich durch
die Planung des neuen Wohnquartiers ergebenden Bedarf an Einrichtungen der
Kinderbetreuung zu decken.

In den ruckwartigen Bereichen der Gebaude Al-A4 und C1-C3 entsteht demgegeniber eine
aufgelockerte Bebauung aus vier zwei- bis dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern im
Sudwesten (D1-D4) bzw. drei dreigeschossigen Mehrfamilienhdusern im Nordwesten (B1-B3).
Wahrend die Gebdude B2 und C1-C3 unterkellert sind, weisen alle anderen Baukorper
Tiefgaragen auf.

Die Erschliel3ung ist uUber die Regina-Protmann-Straf3e und eine sich daran anschlieRende
offentliche Verkehrsflache im Norden bzw. eine durch Fahrrecht gesicherte Flache weiter
sudlich sowie eine Tiefgaragenzufahrt (Gebaude B3) von der SalzmannstralRe vorgesehen. Vier
Tiefgaragen sowie festgesetzte Stellplatze sichern den Stellplatzbedarf der Bewohner und
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Besucher im Plangebiet (s. Pkt. 6.2.4 und 6.3). Die nordwestliche Tiefgarage unter Gebaude B3
wird direkt von der Salzmannstrale angebunden (s.o0.), alle weiteren Tiefgaragen von der
offentlichen Verkehrsflache bzw. der Regina-Protmann-Stral3e. Die Wohnhauser werden Uber
FuRwege erschlossen.

Der Spielflachenbedarf wird Uber die Festsetzung eines offentlichen Spielplatzes gedeckt.

6. Inhalte des Bebauungsplans

6.1 Grundzige der Planung

Entsprechend den vorgenannten Planungszielen und um die beabsichtigte stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung zu gewabhrleisten, stellen die Festsetzungen beziiglich

e der Nutzungsart und des Mal3es der baulichen Nutzung,
e der Bauweise sowie Uberbaubaren Flachen
e und der offentlichen Verkehrsflachen

die Grundzuge der Planung dar.

Die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen setzen das konkrete
Vorhaben planungsrechtlich gemaf § 12 Abs. 3 BauGB um. Im Durchfihrungsvertrag werden
weitergehende realisierungsbezogene Vereinbarungen getroffen.

6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung
6.2.1 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem geplanten Vorhaben wird als zulassige Art der baulichen Nutzung ein
»Allgemeines Wohngebiet” gemal? § 4 BauNVO festgesetzt, um das stadtebauliche Ziel der
vorrangigen Wohnnutzung zu sichern. Die sonst nur ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen
gem. § 4 (3) BauNVO (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen) werden nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes, um innerhalb des Plangebiets keine Nutzungen
anzusiedeln, die ein erhdhtes Verkehrsaufkommen erzeugen und damit zu einer Ubermafigen
Belastung fuhren.

Grundsatzlich sind innerhalb des Plangebietes gemal § 12 Abs. 1 S. 1 und Abs. 3a BauGB nur
solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfuihrungsvertrag verpflichtet hat.

6.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung, Bauweise

Das MaRR der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der Grundflachenzahl, der
Geschossflachenzahl, der zuldssigen Anzahl der Geschosse und der zulassigen
Gebaudehohen definiert.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes orientieren sich an dem konkreten Vorhaben. Die
Grundflachenzahl wird entsprechend in dem stdlichen Teilbereich des Plangebietes mit 0,5, in
den norddstlichen und nordwestlichen Teilbereichen mit 0,4 festgesetzt. Dartiber hinaus wird
gem. § 19 (4) Satz 3 BauNVO festgesetzt, dass eine Uberschreitung der festgesetzten
Grundflachenzahl durch Nebenanlagen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Grundstuck lediglich unterbaut wird, bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85
zulassig ist, um fir die geplante Wohnbebauung das notwendige Stellplatzangebot sowie die
Unterbringung der Nebenanlagen (Muillsammelplatze, Fahrradabstellanlagen etc.) sicherstellen
zu kénnen.
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Entsprechend dem konkreten Vorhaben werden fir die Grundsticke unterschiedliche
Geschossflachenzahlen (GFZ) festgesetzt. Im Nordosten und Nordwesten des Plangebietes
wird eine Geschossflachenzahl von 1,2, im Stiden von 1,4 festgesetzt.

Durch diese Festsetzungen werden die Obergrenzen des § 17 BauNVO der Grundflachen- und
Geschossflachenzahl fir ,Allgemeine Wohngebiete” in Teilen des Plangebietes tGiberschritten.
Unter Berlcksichtigung der Tatsache, dass das Plangebiet im Norden von Grinstrukturen
gesaumt wird, die im Rahmen der Planung als ,zu erhalten” gesichert werden und im Siden
unmittelbar an den Freiraum angrenzt, sind gesunde Wohnverhaltnisse im Plangebiet auch bei
Uberschreitung der Obergrenzen des § 17 BauNVO fiir die Grund- und Geschossflachenzahl im
vorliegenden Fall gegeben, zumal die Obergrenzen des § 17 BauNVO fir ,Mischgebiete” gem.
8§ 6 BauNVO, in denen ebenfalls gesunde Wohnverhéltnisse bestehen, durch die Planung
unterschritten werden.

Nachteilige Umweltauswirkungen sind durch die Uberschreitungen ebenfalls nicht zu erwarten.
Die Oberflachenversiegelung wird durch die festgesetzte Begriinung der Tiefgarage (siehe Pkt.
6.6.1), die sich insbesondere positiv auf das Kleinklima auswirkt, gemindert. Ergénzt wird dies
durch die festgesetzten Flachen zur Erhaltung von B&umen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen (Wallhecke) und die offentliche Grinflache (Spielplatz) im Norden sowie die
Flache zur Anpflanzung im Siden des Plangebietes, welche unmittelbar an den Freiraum
angrenzt.

Vor diesem Hintergrund wird die vorliegende Uberschreitung der Obergrenzen gem. § 17
BauNVO fir die Grund- und Geschossflachenzahl daher in Abwagung mit dem stadtebaulichen
Ziel der Entwicklung eines verdichteten Wohnquartiers zur Deckung der dringenden Nachfrage
nach Wohnraum in Minster als vertraglich eingestuft.

Geplant ist eine Wohnbebauung, die sich hinsichtlich ihrer Hohenentwicklung in die Umgebung
einfigen soll, dabei variiert die HOhe der baulichen Anlagen entsprechend der
Gelandebeschaffenheit. Die Hohe der geplanten Wohngebdude wird in Meter tGber NHN
(Normalhéhennull) festgesetzt.

Die Hohe der viergeschossigen baulichen Anlagen entlang der Regina-Protmann-Stra3e wird
fur die Geb&ude Al und A2 mit max. 68,5 m 0. NHN, fur die Gebaude A3 und A4 mit max. 69,0
m 0. NHN und fir die Gebdude C1-C3 mit max. 69,0 m 4. NHN festgesetzt. Dies entspricht bei
allen geplanten Wohngebauden einer zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen von ca. 12,50 m.
Die Hohe der dreigeschossigen baulichen Anlagen im Westen des Plangebietes der 1.
Anderung wird fir das Gebaude D1 bis D4 mit max. 67,50 m (. NHN und fiir die Gebaude B1-
B3 mit max. 68,50 m (. NHN festgesetzt. Dies entspricht bei allen geplanten Wohngebéuden
einer zulassigen Hohe der baulichen Anlagen von ca. 11,00 m.

Eine Uberschreitung der festgesetzten maximalen Hohe baulicher Anlagen fur Solaranlagen ist
bis zu einer H6he von maximal 1 m ausnahmsweise zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m.
§ 16 Abs. 6 BauNVO).

6.2.3 Uberbaubare Grundstiuicksflachen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans zu Uberbaubaren Flachen und Baugestaltung (siehe
Punkt 6.2.5) zielen darauf ab, ein stadtebaulich homogenes Siedlungsbild zu sichern und das
neue Baugebiet als Ergdnzung der bestehenden Bebauung angemessen in die vorhandene
Struktur einzupassen.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind relativ eng gefasst, um die Umsetzung des
stadtebaulichen Konzeptes zu gewahrleisten. Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist bis zu
einer Tiefe von maximal 1,50 m fir Terrassen und Balkone zulassig.

6.2.4 Stellplatze, Garagen, Nebenanlagen

Stellplatze (St) sind gem. 8 12 Abs. 6 BauNVO nur in den entsprechend mit St
gekennzeichneten Flachen in Form von offenen, ebenerdigen Stellplatzen und die Errichtung
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von Tiefgaragen nur innerhalb der mit ,TGa" festgesetzten Flachen zuldssig. Damit wird eine
stadtebaulich vertragliche Anordnung der Stellplatze gewahrleistet. Offene, ebenerdige
Stellplatze (St) durfen nur mit wasserdurchlassigen Materialien (z. B. Porenpflaster, offenfugige
Plasterungen, Rasengittersteine, Schotterrasen o. &.) angelegt werden.

6.2.5 Bauliche Gestaltung

Das geplante Wohnquartier soll in einer einheitlichen Architektursprache errichtet werden.
Vorgesehen ist eine drei- bis viergeschossige Bebauung mit begriintem Flachdach (A1-A4, C1-
C2) bzw. flach geneigten Dachern und eine rote Klinkerfassade.

Die Gestaltung der baulichen Anlagen wird im Vorhaben- und ErschlieRungsplan festgelegt und
Uber den Durchfuhrungsvertrag entsprechend gesichert.

Gestalterische Festsetzungen sind in der vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes
daher entbehrlich.

6.3 Verkehrsflachen / ErschlielRung

Die ErschlieBung der nérdlichen Wohngebaude erfolgt zum einen von der Regina-Protmann-
Stralle Uber eine 6,25 m breite StichstraBe im Norden und zum anderen Uber eine
Tiefgaragenzufahrt (Tiefgarage unter Gebdude B3) von der westlich gelegenen
SalzmannstralBe. Von der 6ffentlichen Verkehrsflache ist sowohl die Tiefgaragenzufahrt unter
Gebéaude B1 als auch die an den 6ffentlichen Verkehrsraum angrenzenden Stellplatze, die in
Teilen auch der Kindertagesstatte dienen, erreichbar.

Die Zufahrt zu den stdlichen Wohngebauden erfolgt Uber zwei Tiefgaragenzufahrten an der
Regina-Protmann-Strafl3e im Osten.

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fir die Anwohner sind durch die
Tiefgaragen und die festgesetzten Stellplatze im Allgemeinen Wohngebiet sichergestellt. Fir
Besucher sind Stellplatze in ausreichender Anzahl vorgesehen.

Die Erreichbarkeit der im Sudwesten/ Westen gelegenen Mehrfamilienhduser ist Uber ein
Wegenetz gewahrleistet und mit einem Geh- und Fahrrecht zugunsten der Anlieger
sichergestellt. Des Weiteren stellt eine mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flache
zugunsten der Anlieger und ErschlieBungstrager im Nordwesten die Anbindung an die
Salzmannstral’e sicher. Das Gehrecht zugunsten der Anlieger schlief3t ein Fahrrecht fur
Fahrradfahrer ausdricklich mit ein. Fir den motorisierten Fahrverkehr bleibt diese
Wegeverbindung geschlossen, um Durchgangsverkehre auszuschlieRen. Die o6ffentliche
Mitnutzung dieser privaten Geh- und Leitungsrechtsflachen und somit die Durchlassigkeit des
Quatrtiers, wird durch eine privatrechtliche Vereinbarung gesichert.

Im Bereich der Salzmannstral3e erfordert die beabsichtigte Ausdehnung der Wohnbebauung in
Richtung Siuden eine verkehrssichere Anbindung, indem der Gehweg ab der Einmindung in
Hohe Helgolandweg in Richtung Suden verlangert wird.

Der im Ursprungsbebauungsplan Nr. 353 festgesetzte Wendehammer ist aus verkehrlicher
Sicht nicht mehr erforderlich. Als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt verbleibt lediglich die
Strallenflache der Salzmannstral3e, die von Norden kommend in Richtung des Ermlandwegs
fuhrt. Um bis zur Tiefgarageneinfahrt an der Salzmannstrale kunftig einen Gehweg von
insgesamt 2,50 m Breite realisieren zu kénnen, wird dartber hinaus ein ca. 1,25 m breiter
Streifen entlang der Salzmannstral3e als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt (69 m? Flache
des Flurstiicks 341). Der Kfz-Verkehr des neuen Wohngebietes erhélt keine direkte Anbindung
an die Salzmannstral3e, es erfolgt lediglich eine Tiefgaragenanbindung fir das Gebaude B3.

Das Plangebiet ist direkt an den Stadtbusverkehr an der Regina-Protmann-Stral3e (Linie 15,
Haltestelle Regina-Protmann-Stral3e) angeschlossen. Des Weiteren gibt es in ca. 400 m
Entfernung die Haltestelle Salzmannstralle am Brdderichweg, welche von drei Stadtbuslinien
(Linie 8, 15, 17) angefahren wird.
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6.4 Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung fur die geplante Wohnbebauung kann durch Erweiterung der
bestehenden Netze sichergestellt werden.

Entwéasserungsplanung

Das Regenwasser des Plangebietes kann gedrosselt mit einer genehmigten Einleitungsmenge
von 20 I/sec. in den Regenwasserkanal der Regina- Protmann-Stral3e eingeleitet werden.

Die Rickhaltungen sind ausschlieBlich auf den privaten Flachen in Form von Dach- und
Tiefgaragenbegriinungen und Rigolen herzustellen.

Das Schmutzwasser wird in die bestehenden, ausreichend dimensionierten
Kanalisationsanlagen eingeleitet.

Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit den Medien fir Gas, Wasser, Telekommunikation, etc. erfolgt in enger
Abstimmung mit den Stadtwerken Minster durch Erweiterung bestehender Netze.

Um die Stromversorgung gewahrleisten zu kdnnen, wird im Norden anschlieRend an die
Stellplatzanlage (sudlich des Gebaudes C3) eine Flache fir Ver- und Entsorgung fir eine
Ortsnetzstation festgesetzt.

6.5 Gemeinbedarf/ Soziale Infrastruktur

Durch die Planung des neuen Wohnquartiers ergibt sich der Bedarf einer zweiziigigen
Kindertagesstatte (KITA), die mit einem entsprechenden Auf3enbereich nordlich im Plangebiet
realisiert wird. Aufgrund der guten Versorgungslage in Kinderhaus entsteht kein weiterer
Betreuungsbedarf bzw. keine Notwendigkeit zur Errichtung eines Jugendtreffs fir Kinder tber 6
Jahren.

Der durch die Planung ausgeloste Mehrbedarf an o6ffentlichen Spielflachen kann durch den
Bestand im Umfeld nicht gedeckt werden. Im Plangebiet ist ein Spielplatzbedarf von 400 gm
erforderlich. Der Bedarf wird im Norden des Bebauungsplans durch die Festsetzung einer
offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz®, sudlich der Wallhecke,
entsprechend gedeckt.

6.6 Grunflachen /Begrinung
6.6.1 Offentliche / Private Griinflachen

Im Bebauungsplan wird die entlang der nordlichen Plangebietsgrenze verlaufende Wallhecke
gem. 8 9 (1) Nr. 25b als Flache mit Erhaltungsbindung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen gesichert. In diesem Bereich sind Aufschittungen, Abgrabungen und bauliche
Anlagen einschlie3lich Nebenanlagen unzulassig. Einfriedungen konnen ausnahmsweise
zugelassen werden, sofern hierdurch die geschitzte Wallhecke nicht unvertretbar beeintrachtigt
wird.

Daruber hinaus wird im nordlichen Bereich eine Offentliche Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Spielplatz“ festgesetzt. Da das Plangebiet unmittelbar an den
Naherholungsraum im Siuden angrenzt, ist die Ausweisung von weiteren O6ffentlichen oder
privaten Grinflachen innerhalb des Plangebietes nicht erforderlich.

Entlang der sudlichen Plangebietsgrenze wird ein 1,50 m breiter Streifen als Flache zur
Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, um das
Plangebiet zum angrenzenden namenlosen Gewasser entsprechend einzugriinen. Die
festgesetzte Flache ist vollflachig mit standortgerechten, heimischen Laubgehdlzen (z. B.
Feldahorn, Hainbuche, Rotbuche, Weil3dorn, Liguster) zu bepflanzen.
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Um in Hinblick auf die groR3flachige Versieglung durch die Tiefgarage die negativen
Auswirkungen auf das Kleinklima zu verringern, wird zudem im Bebauungsplan festgesetzt,
dass die Decken der festgesetzten Tiefgaragen ,TGa“ auRerhalb der Uberbaubaren Flachen
sowie der Flachen fir die ErschlieBung mit einer Substratschicht mit einer Aufbauhthe von
mind. 50 cm zu Uberdecken und dauerhaft zu begrinen sind (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB).

6.6.2 Ausgleichsflachen

Die Stadt Miinster beabsichtigt, die vorhabenbezogene 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr.
353 ,Sudlich des Broderichweges” auf der Grundlage des § 13a BauGB und den danach
geltenden Verfahrensvorschriften als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im beschleunigten
Verfahren durchzufihren. Demnach gelten Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplanes zu erwarten sind, als im Sinne des § la (3) Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

6.7 Artenschutzprifung

GemaR Handlungsempfehlung des Landes NRW? ist im Rahmen der artenschutzrechtlichen
Prifung festzustellen, ob Vorkommen europdisch geschitzter Arten im Plangebiet aktuell
bekannt oder zu erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen des
Vorhabens Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften potenziell nicht ausgeschlossen
werden kdnnen — bzw. ob und welche Malihahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Konflikte erforderlich werden. Fir die Beurteilung méglicher artenschutzrechtlicher Konflikte ist
dabei jeweils die aktuelle und nicht die planungsrechtliche Situation im entsprechenden
Plangebiet ausschlaggebend.

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet stellt sich derzeit im 6stlichen Bereich als Weide mit einem Aufwuchs typischer
Pioniergehélze u.a. der Gattung Salix, Betula und Sambucus dar. Die Flache ist vollstandig
eingezaunt und weist einen kleinen Unterstand fur die Schafhaltung auf. Aufgrund der
Beweidungsdichte z.Zt. der Bestandserfassung (Juli 2015) und dem Gehdlzaufwuchs ist
insgesamt von einer extensiven Nutzung (ohne bzw. mit unregelmafiger Mahd) auszugehen.
Die Nahrstoffverhaltnisse des Bodens sind augenscheinlich — zumindest in Teilbereichen
aufgrund des schitteren Bewuchses — als relativ nahrstoffarm einzustufen. Diese Einschatzung
wird durch den vorliegenden Bodentyp (Graubrauner Plaggenesch, geringe Bodenwertzahlen)
bestétigt.

An der ndrdlichen Plangebietsgrenze besteht eine alte Wallhecke aus Eichen (Quercus robur),
die Zeugnis einer menschlich gepragten Kulturlandschaft ist. Durch die frihere Nutzung (,auf
den Stock" setzen) haben sich hier in den vergangenen Jahrzenten u.a. dicke, mehrstammige
Geholze entwickelt. Die Wallhecke ist durch einen bestehenden Trampelpfad vorbelastet.

Der westliche Teilbereich des Plangebietes zwischen dem Parkplatz der Kletterhalle und der
nordlich befindlichen Wallhecke ist im Wesentlichen als Brachflaiche anzusprechen. Diese hat
sich offenbar aus einer ehemaligen Obstwiese entwickelt. Im Bereich der SalzmannstralRe
besteht ein Gehdlzaufwuchs, mitunter aus immergrinen Nadelgehdlzen. Hier besteht eine
Vorbelastung durch den Parkplatz der Kletterhalle und die Salzmannstral3e.

Am stdwestlichen Rand des Plangebietes besteht ein dichter Gehdélzaufwuchs durch Arten der
Gattung Salix. Die Gebauderuckseite der Kletterhalle ist z.T. mit Ziergehdlzen eingegrint.
Sidlich des Plangebietes verlauft ein FuR- und Radweg, der die Regina-Protmann-Strafl3e mit
der Salzmannstrale verbindet. Die unmittelbar am Fuf3- und Radweg liegenden Grunflachen

! Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums
fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Verbraucherschutz vom 22.12.2010:
Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben.
Gemeinsame Handlungsempfehlungen.
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wurden mit sommergriinen, heimischen Geholzen (u.a. Carpinus betulus) bepflanzt und werden
intensiv gepflegt, wahrend ein in nordlicher Richtung anschlieRender Brachestreifen ungenutzt
ist. Ostlich des Plangebietes verlauft die Regina-Protmann-StraRe, an die sich ein ca. 15 m
breiter Gehdlzstreifen anschliel3t, welcher den Mitarbeiterparkplatz einer Versicherung eingriint.

Potentielles Artenvorkommen

Laut Abfrage des Fachinformationssystems? (FIS) kommen im Bereich des Plangebietes,
Messtischblatt 4011 (Quadrant 2), 29 planungsrelevante Arten vor; dazu gehdren unter
Bertcksichtigung der im Plangebiet vorkommenden Lebensraumtypen gemaR FIS-
Klassifizierung (Kleingehdlze, Alleen, Baume, Geblische, Hecken, vegetationsarme oder -freie
Biotope, Acker, Weinberge, Saume, Hochstaudenfluren, Garten, Parkanlagen,
Siedlungsbrachen, Magerwiesen und -weiden, Geb&ude, Fettwiesen und -weiden) 10
Fledermaus-, 18 Vogel- und 1 Reptilienart (s. Tab. 1, Anhang). Das potentiell denkbare
Arteninventar im Bereich des Plangebietes kann unter Bericksichtigung der tatsachlich
erfassten Habitatstrukturen und der Habitatausstattung sowie der -gré3e eingeschrankt werden,
weil die spezifischen Lebensraumanspriiche der betrachteten Arten nicht erfullt werden.

Flederméause

In Bezug auf die potentiell denkbaren Fledermausarten gem. FIS kann eine unmittelbare
Betroffenheit ausgeschlossen werden, da innerhalb des Plangebietes keine geeigneten
Strukturen — weder fur Gebaude- noch fur Waldfledermause — bestehen, die als potentielle
Sommer-, Winterquartiere bzw. Wochenstuben geeignet waren und somit durch das
Planvorhaben negativ betroffen waren. Der als Unterstand fir die Schafe gedachte Schuppen
ist fir eine Besiedlung von Gebaudefledermausen konstruktionsbedingt (,offene Bauweise",
d.h. zugig, zu hell) ungeeignet und die bestehenden alten Eichengehdlze im Bereich der
Wallhecke werden planungsrechtlich gesichert. Weitere alte Baumbestdnde mit einem
geeigneten Hohlenangebot sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Die Flachen im Plangebiet konnten in dieser Hinsicht lediglich eine Funktion als
Teilnahrungshabitat fiir Flederméause tbernehmen, die in benachbarten Strukturen wie z.B. der
Wallhecke Sommerquartiere haben. Eine Uberbauung des Plangebietes hatte demnach ggf.
einen Verlust von Nahrungshabitaten zur Folge, wobei im Sinne einer Prognose® davon
ausgegangen werden kann, dass es sich dabei um eine ,bloRBe Verschlechterung der
Nahrungssituation® und nicht um den vollstdndigen Verlust eines essentiellen
Nahrungshabitates handelt*, so dass Verbotstatbestinde gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG
ausgeschlossen werden kénnen.

Vogel

Vorkommen planungsrelevanter Vogelarten kénnen im Plangebiet nicht vollstandig
ausgeschlossen werden, da die vorhandenen Biotopstrukturen die Lebensraumanspriiche
einiger planungsrelevanter Vogelarten potentiell erfillen. Dazu gehéren beispielsweise die
eulenartigen Vogel, insbesondere der Steinkauz, der im Bereich der benachbarten Hofstelle ein
Brutrevier haben kénnte und flr den das Plangebiet dann ein essentielles Nahrungshabitat
darstellen koénnte. Nach telefonischer Ricksprache mit Herrn Verboom (Ansprechpartner AG

2 Landesamt fiir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) Nordrhein-Westfalen, 2014:
Fachinformationssystem geschiitzte Arten in NRW.

®Vvgl. S. 6, Ministerium fiir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des
Ministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur und Verbraucherschutz vom
22.12.2010: Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulassung von
Vorhaben. Gemeinsame Handlungsempfehlungen.

* Landerarbeitsgemeinschaft Naturschutz (LANA), 2010: Hinweise zu zentralen unbestimmten
Rechtsbegriffen des Bundesnaturschutzgesetzes. Thiringer Ministerium fur Landwirtschatft,
Forsten, Umwelt und Naturschutz (TMLFUN), Oberste Naturschutzbehorde, Erfurt.
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Eulenschutz, Nabu Munster) vom 13. Juli 2015 ist ein entsprechendes Steinkauzvorkommen fir
diesen Bereich jedoch nicht bekannt.

Daruber hinaus ist anzunehmen, dass planungsrelevante Greifvogel (Sperber, Mausebussard,
Turmfalke) im Bereich des Plangebietes ein Teilnahrungshabitat haben kénnen. Eine
essentielle Bedeutung kann daraus jedoch — aufgrund der i.d.R. ausgedehnten Reviergré3en
dieser Vogel — nicht abgeleitet werden. Geeignete Horstbdume sind im Plangebiet nicht
vorhanden.

Typische Offenlandarten (Feldlerche, Rebhuhn, Kiebitz) und an Gewasser gebundene Arten
(Eisvogel, Bekassine, mitunter Nachtigall) finden mit hoher Wahrscheinlichkeit keine geeigneten
Biotopstrukturen vor, so dass ein Verstol3 gegen die Zugriffsverbote gem. § 44 BNatSchG
ausgeschlossen werden kann. An Totholz und Bruthéhlen gebundene Vogelarten (Kleinspecht,
Feldsperling, Gartenrotschwanz) konnten hdchstens im Bereich der Wallhecke potentiell
geeignete Habitate vorfinden. Diese wird jedoch im Bebauungsplan festgesetzt. Kulturfolger,
wie die Mehl- bzw. Rauchschwalbe, sind lediglich im Bereich der Hofstelle denkbar, allerdings
nicht innerhalb des Plangebietes. Insektenreiche Gewésser und offene Agrarlandschaften, die
den beiden Arten u.a. als wichtige Nahrungshabitate dienen, sind von dem Planvorhaben nicht
betroffen.

Reptilien

Ein Vorkommen der Zauneidechse bzw. Eiablageplatze sind im Plangebiet unwahrscheinlich,
da hierfir sonnenexponierte und vegetationsfreie Bereiche, haufig auf Sandflachen, notwendig
waren.

Artenschutzrechtliche Verbote gegeniber weiteren potentiell vorkommenden europaischen
Arten, die nicht zur Gruppe der planungsrelevanten Arten gehdéren, werden grundsatzlich nicht
naher betrachtet. Bei diesen Arten kann im Regelfall davon ausgegangen werden, dass
aufgrund ihrer Anpassungsfahigkeit und des landesweit glnstigen Erhaltungszustandes bei
vorhabenbedingten Beeintrachtigungen nicht gegen die Zugriffsverbote verstofRen wird.

VermeidungsmalRnahmen

Unter Einhaltung folgender VermeidungsmaRnahmen sind unter Beachtung der vorliegenden
Informationen Uber das Vorkommen von planungsrelevanten Arten in Nordrhein-Westfalen im
Sinne der vorliegenden ,worst-case-Betrachtung” keine artenschutzrechtlichen Verbote gem. §
44 BNatSchG zu erwarten. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden gegenliber europaischen
Vogelarten sind Gehdlzentfernungen in der Zeit vom 01.03. bis 30.09. eines jeden Jahres gem.
§ 39 BNatSchG verboten. Durch diese MalRhahme wird gleichzeitig auch sichergestellt, dass
widererwartend vorhandene und besetzte Sommerquartiere von Fledermausen zerstort werden.

6.8 Immissionsschutz

Um dem allgemeinen Grundsatz der Konfliktbewdltigung im Rahmen der Bauleitplanung
Rechnung zu tragen, wurde im Rahmen der vorhabenbezogenen 1. Anderung des
Bebauungsplans ein Immissionsgutachten erstellt, welches die Gewerbelarmeinwirkungen des
ostlich an die Regina-Protmann-StraBe angrenzenden Parkplatzes sowie die
Freizeitlarmeinwirkungen der westlich angrenzenden Kletterhalle mit Hochseilgarten und
Parkplatz untersucht.

Die schalltechnische Untersuchung der Immissionsorte an den geplanten Wohngebauden hat
ergeben, dass die mit der Eigenart des geplanten Bauvorhabens verbundenen Erwartungen auf
angemessenen Schutz vor Larmbelastungen durch Gewerbeanlagen erfillt werden. Die
Untersuchungsergebnisse zeigen, dass die geltenden Immissionsrichtwerte zur Tageszeit an
den untersuchten Immissionsorten deutlich unterschritten werden. Die Unterschreitungen
betragen dabei mindestens 10 dB. Die Immissionsorte liegen somit nach Ziffer 2.2 der TA Larm
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nicht im Einwirkungsbereich der gewerblichen Nutzung. Fir die untersuchten Immissionsorte
wurden gemal Ziffer 6.5 der TA Larm Ruhezeitenzuschlage bertcksichtigt. Eine Nutzung des
Mitarbeiterparkplatzes zur Nachtzeit findet i. d. R. nicht statt und kann daher unbericksichtigt
bleiben. Das Spitzenpegelkriterium der TA Larm fir die Tageszeit (IRWT +30 dB) wird an allen
untersuchten Immissionsorten eingehalten. Aufgrund der Unterschreitung der geltenden
Immissionsrichtwerte zur Tageszeit um mehr als 6 dB kann zudem nach Ziffer 3.2.1 der TA
Larm auf eine Untersuchung der Gerauschvorbelastung verzichtet werden.

Larmmindernde MalRnahmen bzw. textliche Festsetzungen fur den Bebauungsplan auf Grund
von Gewerbelarm sind in Bezug auf die geplante Wohnbebauung entlang der Regina-
Protmann-StralRe nicht erforderlich.

Die schalltechnische Untersuchung zu den Freizeitanlagen hat ergeben, dass die geltenden

Immissionsrichtwerte und die Spitzenpegelkriterien zur Nachtzeit fir die geplanten Gebaude

B1-B3 an den sudlichen sowie an Teilen der westlichen und dstlichen Fassaden Uberschritten

werden. Um eine Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen zu gewabhrleisten, ist es

daher erforderlich MinderungsmafRnahmen zu ergreifen. Im Bereich der mit B1 bis B3
gekennzeichneten Wohngeb&aude ist der Immissionsschutz der geplanten Wohnnutzung durch
folgende technische/ grundrisstechnische MaRnahmen oder eine Kombination der genannten

MaRnahmen sicherzustellen:

- Ausschluss von Fenstern von schutzbedirftigen R&umen nach DIN 4109 (Ausgabe
November 1989) an den gekennzeichneten Fassaden durch eine geeignete
Grundrissgestaltung,

- Ausstattung von schutzbedirftigen Raumen an den gekennzeichneten Fassaden durch nicht
zu 6ffnende Fenster mit fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen und / oder

- Anwendung anderer geeigneter technischer MaRnahmen, durch die die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte 50 cm vor den Fenstern von schutzbedirftigen Raumen gewahrleistet
wird.

Der Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu fuhren.

6.9 Altlasten / Altstandorte

Fur den Planbereich ist keine Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflache bekannt. Sollten sich jedoch
bei Bauarbeiten Hinweise fur das Vorliegen einer Altlast oder schadliche Bodenveranderungen
ergeben, ist dies aufgrund bodenschutzrechtlicher Vorschriften unverziiglich der Unteren
Bodenschutzbehorde im Amt fur Griunflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit zu informieren. Ein
Entsprechender Hinweis wird in den Bebauungsplan aufgenommen.

7. Denkmalschutz / Archéologie

Innerhalb des Plangebiets befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Bodendenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW. Bei Bodeneingriffen in einer tber
Jahrhunderte hinweg besiedelten Kulturlandschaft kénnen jedoch jederzeit arch&ologische
Funde und Befunde auftreten sowie neue Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
Mauern, Einzelfunde, aber auch Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit)
entdeckt werden. Den Umgang mit Bodendenkmalern und das Verhalten bei der Entdeckung
von Bodendenkmalern regelt das Denkmalschutzgesetz. Der Bebauungsplan enthélt einen
entsprechenden Hinweis.

8. Realisierung der Planung / Durchfuhrungsmaflinahmen

Die 1. Anderung des Bebauungsplans erfolgt vorhabenbezogen. Weitere Regelungen zur
Durchfiihrung (Realisierungszeitraum, Kostentragung, Ausgleichsmafinahmen u. a.) werden im
Rahmen des Durchfiihrungsvertrags mit dem Vorhabentrager getroffen.
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Diese Begrundung dient gemaR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) als
Anlage zu der durch den Rat der Stadt Minster am als
Satzung beschlossenen vorhabenbezogenen 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 353: Kinderhaus — Sudlich des Bréderichweges fur
den Bereich zwischen Regina-Protmann-Stral3e und Salzmannstral3e

Muinster, den

Oberburgermeister
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Anhang - Planungsrelevante Arten im Messtischblatt 4011

Tab. 1: Planungsrelevante Arten fur Quadrant 2 im Messtischblatt 4011, Juli 2015. Erhaltungszustande: G = glnstig,
U = unzureichend, S = schlecht. WS = Wochenstube, WQ = Winterquartier, ZQ = Zwischenquartier. XX =
Hauptvorkommen, X = Vorkommen, (X) = potentielles Vorkommen. Fiir Abklrzungen der Lebensraumtypen s. Kap.
6.7.

Art Status Erhaltungszustand KiGehoel oVeg Aeck Saeu Gaert MagW Gebaeu FettwW
Wissenschaftlicher Name  Deutscher Name in NRW [ATL})

Saugetiere

Eptesicus serotinus Breitfliigelfledermaus Art vorhanden G- X b+ 4 X WS/ WQ, X
Myotis bechsteinii Bechsteinfledermaus  Art vorhanden S+ X x) X x} {waj [hd]
Myotis brandtii GroBe Bartfledermaus Art vorhanden u X X X WS/ WQ,
Myotis dasycneme Teichfledermaus Art vorhanden G X ) x} ) ws/iwa) X
Myetis daubentonii Wasserfledermaus Art vorhanden G X X x) (wa) x)
Myotis nattereri Fransenfledermaus Art vorhanden G X M X X Xwsiwa ¥
Nyctalus noctula GroBer Abendsegler  Art vorhanden G wswa (X X (X X x} {waj [hd]
Pipistrellus nathusii Rauhautfledermaus  Art vorhanden G (ws)f(wa)
Pipistrellus pipistrelius Zwergfledermaus Art vorhanden G XX b x} WS/ WQ, [hd]
Plecotus auritus Braunes Langohr Art vorhanden G X X X X ws/iwa) X
Vogel

Accipiter nisus Sperber sicher briitend G X ;) x X x) x)
Alauda arvensis Feldlerche sicher britend U- ¥X X XX o d
Alcedo atthis Eisvogel sicher briitend G XX x)

Asio otus Waklohreule sicher briitend u XX x) X x} [hd]
Athene noclua Steinkauz sicher briitend G- XX ) X X XX X o d
Buteo buteo Mausebussard sicher briitend G X X X x} [hd]
Defichon urbica Mehlschwalbe sicher briitend u ) X X x} b4 [hd]
Dryobates minor Kleinspecht sicher briitend u X X x} [hd]
Falco tinnuncudus Turmfalke sicher briitend G X X X X x} X X
Gaoliinago golfinago Bekassine rastend G XX

Hirundo rustico Rauchschwalbe sicher britend u X X X X ¥X X
Luscinia megarhynchos Nachtigall sicher briitend G XX X X

Passer monlanus Feldsperling sicher briitend U X X X X X X
Perdix perdix Rebhuhn sicher briitend S X XX X X X
Phoenicurus phoenicurus  Gartenrotschwanz sicher briitend u X X X X
Strix aluco Waldkauz sicher briitend G X (X} X x) X x)
Tyto alba Schleiereule sicher briitend G X X XX X X X X
Vaneflus vanellus Kiebitz sicher briitend uU- XX x) X
Reptilien

Lacerta agilis Zauneidechse Art vorhanden G X X} X XX X X (X}
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