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1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

1.1. Planungsanlass und Planverfahren

Mit ihrem unverwechselbaren Stadtbild in einem Umfeld mit hohen Natur- und Freizeitqualitaten
und aufgrund ihrer Bedeutung fur Handel, Wirtschaft, Wissenschaft und Kultur ist die Stadt
Munster ein attraktiver Lebensstandort, der im Vergleich zu anderen deutschen Stadten eine
Uberdurchschnittliche Nachfrage nach Wohnraum aufweist. Die Sicherung eines vielfaltigen und
attraktiven Wohnraumangebotes in der Durchmischung unterschiedlicher Wohnformen ist daher
ein zentrales Ziel der Minsteraner Stadtentwicklung.

Fur die Wohnraumentwicklung sind insbesondere die Innenstadtlagen und zentrumsnahen
Standorte von Bedeutung. Angesichts der positiven Entwicklungsperspektiven der Stadt Mins-
ter ist langfristig von einer anhaltend hohen Wohnungsnachfrage auszugehen. Um Wohnungs-
engpasse und knappheitsbedingte Preissteigerungen in Grenzen zu halten, wird eine jahrliche
Wohnungsneubauleistung von rd. 2.000 Wohneinheiten in Minster erforderlich, von denen etwa
die Halfte Uber Umnutzungen und Reaktivierungen von Geb&uden und Grundstiicken oder
Nachverdichtungen realisiert werden sollen. Mit Auswertung und Bewertung von Potenzial- und
Reserveflachen fiir Wohnbauland iiber das Baulandprogramm 2015 — 2020 sind diese Zielset-
zungen in langfristiger Perspektive Uber die Stadt Mlnster ausgewiesen. Die ausgewiesenen
Flachen sind zudem in der Kategorie ,Baureif* in entsprechenden Entwicklungszeitréaumen zu-
sammengefasst.

Ubergeordnet wird die Planung und Umnutzung des vorliegenden Geltungsbereiches innerhalb
des Baulandprogramms unter den Kennzeichnungen 331-01 ,Mitte - dstlich Dahlweg / Stdpark”
sowie der Kategorie ,Baureif 2018* gefiihrt und erfillt somit die Maligaben der Stadt Minster
fur eine langfristige gezielte und kontrollierte Entwicklung des Baulandangebotes in Minster.
Daruber hinaus werden mit dem vorliegenden Bauleitplanverfahren die Zielaussagen (Gleich-
behandlung, Transparenz, Investitionssicherheit zur Errichtung oOffentlich gefdrderten Woh-
nungsbaus) des am 02.04.2014 dber den Rat der Stadt Minster beschlossenen Modells der
sozialgerechten Bodennutzung in Minster (SoBO Munster) vollumfanglich umgesetzt. Das dem
vorliegenden vorhabenbezogenen Bauleitplanverfahren zugrundeliegende Plangebiet sowie
das stadtebaulich-architektonische Konzept entspricht somit den benannten stadtischen Ziel-
setzungen.

Die Stiftung Rudolph von der Tinnen mdchte ihren Wohnungsbestand langfristig sichern. Da je-
doch der aus den 1950er- und 1980er-Jahren stammende Gebaudekomplex in einem stark sa-

! STADT MUNSTER, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung: Of-
fentliche Beschlussvorlage V/0088/2015/2.Erg., Bericht zur Wohnbaulandentwicklung 2014 und
Fortschreibung des Baulandprogramms 2015 - 2020; Miinster 08.09.2015
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nierungsbeduirftigen Zustand ist, fiel die Entscheidung zu Gunsten eines Rickbaus und Ersatz
durch eine Neubebauung mit einem zeitgemallen Wohn- und Energiestandard.

Um einen bestmoglichen stadtebaulich-architektonischen Entwurf fir die besondere stadtische
Lage am Siudende des Sudparks zu erhalten, wurde im Sommer 2015 ein beschrankter Reali-
sierungswettbewerb durchgefuhrt im Zuge dessen aus sechs Wettbewerbsarbeiten ein Sieger-
entwurf ausgewahlt wurde. In Aufstellung des Planverfahrens und Fortgang der Hochbaupla-
nungen ist das Hochbaukonzept unter Beibehalt der grundsatzlichen Entwurfsziige des Wett-
bewerbsergebnisses konkretisiert und weiterentwickelt worden.

Die Umsetzung der Entwicklungsziele ist innerhalb der bestehenden Festsetzungen des derzei-
tigen Planungsrechtes nicht gegeben, so dass eine Anderung des Bebauungsplans Nr. 327 fir
den Teilbereich erforderlich ist.

Das Verfahren wird als vorhabenbezogene 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 327 nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren durchgefuhrt. Mit einer Grof3e des Plangebiets von rd. 0,29 ha und dem Umstand,
dass erhebliche Umweltauswirkungen mit Umsetzung der Planung nicht zu erwarten sind sowie
eine UVP-Pflicht oder Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung relevanter Schutzgtter nicht be-
stehen, liegen Ausschlusskriterien zur Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens nicht vor.
In Umsetzung der Vorhabenplanung erfolgt die Aufstellung in Kombination mit einem Durchfiih-
rungsvertrag.

Die Einleitung des planungsrechtlichen Verfahrens erfolgte durch den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 327 ,Ostlich Dahlweg / siidlich Sudpark® gemal? § 2 Abs. 1 BauGB
durch den Rat der Stadt Munster in seiner Sitzung vom 28.09.2016. Der Aufstellungsbeschluss
mit dem Verweis auf das beschleunigte Verfahren ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung
nach § 2 Abs. 4 BauGB wurde im Amtsblatt Nr. 20 der Stadt Munster am 07.10.2016 offentlich
bekanntgemacht. Die friihzeitige Blrgerbeteiligung wurde in Form einer Informationsveranstal-
tung am 19.04.2016 im Wilhelm-Hittorf-Gymnasium in Munster durchgefiihrt, die Veranstaltung
wurde ortsuiblich bekanntgemacht.

1.2. Allgemeine Beschreibung des Planvorhabens

Das Plangebiet ist gepragt durch seine direkte Lage am ndrdlich angrenzenden Sudpark. Es
fungiert als Schnittstelle zwischen dem innerstadtischen 6ffentlichem Griinraum ,Sidpark” und
der sudlich angrenzenden Blockrandbebauung zur Augustastrae und zum Dahlweg. Die ge-
plante Neuorganisation des Grundsticks mittels dreier parallel zum Dahlweg ausgerichteter
Baukdrper definiert die stadtebaulich wichtige Schnittstelle zwischen Wohnen und Park qualita-
tiv neu und fiahrt sowohl zur Aufwertung des Wohnquartiers als auch der Raumkante zum
Sudpark.

Die Geschossigkeiten sowie Gebaudehthen der durchweg mit einem Flachdach ausgestatteten
neuen Gebdude sind aus den Hohen der umliegenden Bebauung abgeleitet. Das markante
Kopfgebdude am Dahlweg nimmt die bestehende Traufhdhe der stidlich anschlieenden Block-
randbebauung mit einer Dreigeschossigkeit sowie die Firsthohe Uber eine Flnfgeschossigkeit
auf.

Sich in die bestehende Blockrandbebauung einfigend, formt der westliche Baukdrper einen
neuen Abschluss der Randbebauung und bildet sogleich einen markanten Hochpunkt zum
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Sudpark. Zwei weitere - parallel stehende - Gebdude fuhren die Wohnbebauung nach Osten,
sie ordnen sich parkseitig mit vier Geschossen dem Kopfgebaude unter. Nach Suden zum Ge-
baudebestand der Augustastrafie reduziert sich die Anzahl auf drei Vollgeschosse.

Das Hausensemble formt somit die Kante des Blockrands und 6ffnet zugleich den Blick zum
Sudpark fur die anliegenden Grundstiicke im Stiden des Grundstiicks. So erhalten nicht nur na-
hezu alle Bewohner der neuen Bebauung, sondern auch die meisten Bewohner des bestehen-
den Blockrandes einen direkten Blickbezug zum Sidpark und zur Josephskirche. Mit dem Ver-
zicht von oberirdischen Stellplatzen zugunsten privater und gemeinschaftlicher Aul3enbereiche
lasst die Griun- und Freiflichengestaltung der Vorhabenplanung den Griinraum des Parks in
den Block ,flieRen”.

Die gewahlte Ost-Westausrichtung der Gebaude ermdglicht helle und gut belichtete Wohnrau-
me — direkte Einblicke in die Wohnungen der bestehenden Blockrandbebauung werden dariiber
hinaus durch die gewahlte Ausrichtung weitestgehend vermieden.

Neben den Wohnnutzungen ist im Erdgeschoss des Gebaudes am Dahlweg eine Kindertages-
einrichtung / GroRRtagespflege geplant.

Zur qualitatsvollen Gestaltung der AuRBenrdume wird der ruhende Verkehr der drei geplanten
Wohngebaude in einer zusammenhangenden eingeschossigen Tiefgarage untergebracht, die
Uber eine zentrale Zu- und Abfahrt am Dahlweg erschlossen wird. Neben PKWs wird auch ein
Grolteil der Fahrradabstellplatze in der Tiefgarage angeordnet. Fahrrader und PKWs werden
Uber die Rampe direkt Uber den Dahlweg in die Tiefgarage gelenkt, ohne die fuBlaufige Er-
schlieRungsebene zu tangieren.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 327 ,Siid-
lich Sudpark / 6stlich Dahlweg“ umfasst eine Teilflache des rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 327 ,Zwischen Sudpark und ClevornstraRe* und hier dargestellten allgemeinen Wohngebie-
tes. Der Geltungsbereich umgrenzt eine Flache von rd. 0,29 ha und wird wie folgt begrenzt:

¢ im Norden durch die nordliche Grenze der Flurstiicke 470 und 1129,

e im Osten durch die abgerundete dstliche Grenze des Flurstiickes 1129 und die im Si-
den verspringende 6stliche Grenze des Flurstiickes 469,

e im Suden durch die sudliche Grenze des Flurstiicks 469 und nach Norden verspringend
Uber die stdliche Grenze des Flurstiicks 471,

e im Westen durch die dstliche Grenze der Flurstiicke 472, 473 und 474 sowie westliche
Grenze der Flurstiicke 470 und 471.

Der Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 327 um-
fasst die folgenden Flurstlicke:

e Gemarkung Minster, Flur 181, Flurstiicke 469, 470, 471 und 1129

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs ist im Plan durch einen grauen Farbstreifen ge-
kennzeichnet.
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3. Planungsrechtliche Situation

3.1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 327 ist im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Munster vollstandig als ,Wohnbauflache (W)"
ausgewiesen. Der nordlich an den Geltungsbereich anschlieBende Sudpark ist als Grunflache
mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage und Spielplatz* dargestellt.

Die vorliegende Anderung des Bebauungsplans Nr. 327 ist somit gemaR § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2. Bestehendes Planungsrecht

Der Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 327 liegt
im nordwestlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 327 ,Zwischen Sudpark und Cle-
vornstralRe* mit Rechtskraft vom 29.12.1993. Dieser erstreckt sich auf den Bereich zwischen
dem Uber den Bebauungsplan Nr. 69 gesicherten Stidpark, der Friedrich-Ebert-Stral3e, der Cle-
vornstral3e, der Ploniesstralle, der Augustastral3e und dem Dahlweg. Westlich und 0stlich des
Planungsrechtes bestehen keine Festsetzungen lber die verbindliche Bauleitplanung.

Im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 327 sind neben den 6ffentlichen Verkehrsflachen und zur
ErschlieBung von Baufeldern festgesetzten Geh-, Fahr- und Leitungsrechten ausschlief3lich All-
gemeine (WA) und Reine Wohngebiete (WR) festgesetzt.

Der Geltungsbereich der 1. Anderung dieses Bebauungsplans (siehe Kapitel 2) tberlagert in
Teilen die Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 327. Mit Inkrafttreten des Anderungsplans
werden die in seinem Geltungsbereich bisher gtiltigen Festsetzungen durch den neuen Rechts-
stand Uberlagert.

3.3.  Grunordnung

Der nérdlich an das Plangebiet anschlieRende Stadtteilpark ,Stdpark® ist ein fir das Stadtge-
biet wichtiger, pragender und gliedernder Griinraum, der in den 1960er Jahren aus der Konver-
sion von Flachen der Bundesfinanzverwaltung sowie der Bundeseisenbahnvermdgen, als stad-
tebauliche SanierungsmalRnahme entstanden ist.

In seiner Bedeutung fur stadtokologische sowie soziale und freizeittechnische Belange ist er in
der Grunordnung Munster ,Griinsystem, Freiraumkonzept, Vorrangflachen zur Freiraumsiche-
rung“ als 2. Grunring als Vorrangflache zur Freiraumsicherung ,Vorhandene funktionale Grin-
anlagen (Parks, Sport- und Spielplatze, Kleingarten, Friedhofe)" gekennzeichnet. In der Funkti-
on Stadtpark fur die umliegenden Quatrtiere ist der Grinraum zudem uber die Grinverbindun-
gen innerhalb des Stadtgebietes ein wichtiges funktionales Vernetzungselement.

Das sudliche Stadtgebiet wird in seinen grinraumlichen Abgrenzungen und Funktionen in den
Landschaftsplan 4 ,Davert und Hohe Ward“ der Stadt Miinster eingebunden, der derzeit in Be-
arbeitung ist.

Im Geltungsbereich des Verfahrens befinden sich keine pradgenden Griinelemente.

Begriindung / Seite 5 von 27



Bebauungsplan Nr. 327 — vorhabenbezogene 1. Anderung
Zwischen Sudpark und Clevornstralie
im Bereich 6stlich Dahlweg / stidlich Studpark

3.4. Sonstige Satzungen, Verordnung

Sonstige Satzungen oder Verordnungen der Stadt Minster sind von der vorhabenbezogenen
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 327 nicht betroffen.

4, Raumliche und strukturelle Situation

Der Geltungsbereich befindet sich im stdlichen Bereich des Stadtbezirks Miinster-Mitte am ¢st-
lichen Rand des Stadtteils Siidstadt. Das Gebiet ist derzeit mit insgesamt vier Mehrfamilienhau-
sern unterschiedlichen Baujahrs bebaut und mit Ausnahme kleinraumiger gemeinschaftlicher
Griunflachen weitestgehend versiegelt. Pragend sind die beiden in den 1950er Jahren erbauten
dreigeschossigen Gebaude mit Satteldach am Dahlweg, die in Kombination mit den hier stdlich
angrenzenden Geb&uden, mit durchlaufender Trauf- und Firsthdhe, die westliche Blockrandbe-
bauung bilden.

Im rlckwartigen Bereich des Grundstlickes bestehen zwei zweigeschossiges Gebaude mit ge-
neigtem Dach sowie ein gréRerer L-formiger dreigeschossiger Wohnkomplex mit Flachdach aus
den 1980er Jahren. Die Gebaude treten mit der hochgewachsenen sudlichen Randeingriinung
des Sudparks sowie der baulichen Hohe des Blockrandes und der schmalen Zufahrt nérdlich
des Gebaudes Dahlweg 7 optisch in den Hintergrund.

Mit dem angrenzenden Sudpark ist ein attraktiver 6ffentlicher Griin- und Freiraum unmittelbar
an den Geltungsbereich angeschlossen und stellt bei sehr guter Erreichbarkeit einen wichtigen
Freizeit- und Erholungsraum dar.

Uber bestehende Einrichtungen der Nah- und Grundversorgung ist eine gute Versorgungssitua-
tion gewahrleistet. Mit einer Entfernung von rd. 200 m ist die im Einzelhandels- und Zentren-
konzept der Stadt Minster? als Typ ,CityerganzungsstraRe* gefiihrte Hammer StralRe sowie die
als Typ ,kompaktes Ergdnzungszentrum® gefuhrte Friedrich-Ebert-Strafl3e in einer Entfernung
von rd. 500 m ful3laufig erreichbar. Die Stadtbereichszentren der Kategorie B bieten einen viel-
faltigen Besatz an Grundversorgungs-, Dienstleistungs- und sonstigen Infrastrukturangeboten
und somit ein Angebot in allen Bedarfsstufen. Die Innenstadt Minster ist lediglich rd. 1.500 m
entfernt.

Im Umkreis befinden sich mehrere Kindertageseinrichtungen, Grundschulen und weiterfiihrende
Schulen. Nachstgelegene Grundschule zum Plangebiet ist die Hermannschule am Dahlweg,
nachstgelegene weiterfilhrende Schule das Wilhelm-Hittorf-Gymnasium an der Turmstral3e.

Die umliegenden gewachsenen Stadtstrukturen entlang der Augustastralle und dem Dahlweg
sind Uberwiegend Uber eine geschlossene Straldenrandbebauung aus IlI- bis IV-geschossigen —
teilweise V-geschossigen Gebauden verschiedener Epochen mit Sattel- oder Mansarddachern
gepragt. Neben der Wohnnutzung gibt es im Quartier auch Ladennutzungen in den Erdge-
schosszonen, dariiber hinaus auch gewerbliche Betriebe in den Blockinnenbereichen.

2 STADT MUENTSTER, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung:
Einzelhandels- und Zentrenkonzept Minster, Fortschreibung 2009; Auflage 1000, Minster Juli
2009
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5. Planungsziele

Die Stiftung Rudolph von der Tinnen beabsichtigt, die derzeitig in Entstehungszeit und visueller
Auspragung unterschiedlichen Wohngebaude durch ein architektonisch einheitlich erscheinen-
des Gesamtensemble zu ersetzen (vgl. Kapitel 1.2). Neben der hochwertigen Gestaltung steht
vor allem der soziale Gedanke im Vordergrund des Grundstiickseigentimers. Mit dem Projekt
soll ein Angebot barrierefreier (rd. 60%) und familiengerechter Wohnungen unterschiedlicher
GroRRenordnungen entstehen. Von diesem Prozentansatz wird ein Anteil von 50 % o6ffentlich ge-
fordert und 50 % forderfahig ausgebaut. Darlber hinaus soll die Wohnnutzungen um eine Kin-
dertagespflege / Grofdtagespflege im Gebaude am Dahlweg ergénzt werden.

Mit der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 327 wird das auf dem Reali-
sierungswettbewerb von 2014 basierende Konzept in die verbindliche Bauleitplanung Ubertra-
gen. In Umsetzung der Entwicklungsziele der vorhabenbezogenen Anderung wird den politi-
schen Zielsetzungen der Stadt Minster fir eine Wohnbaulandentwicklung gemafR dem durch
die Gremien beschlossenen Baulandprogramm 2015-2020 entsprochen.

Als Malnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB wird mit der Neubau-
maflinahme eine Ausweitung und Qualitatsverbesserung des Wohnungsangebotes, eine ver-
besserte Unterbringung des ruhenden Verkehrs bei gleichzeitiger Entlastung des o6ffentlichen
Strallenraums und eine deutliche Aufwertung der privaten Freiraume im Stadtquartier erwirkt.

6. Inhalte des Bebauungsplans

6.1. Grundzige der Planung

Das dem Anderungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept ist aus dem Mafstab der
angrenzenden Stadtstruktur entwickelt. Uber die Anordnung der Gebaude als offene Bebauung
im Hinterhof und dem geschlossenen Anbauen an den Blockrand soll eine zeitgemafe Bebau-
ungsdichte am Standort erreicht werden. Der motorisierte Verkehr bzw. ruhende Verkehr wird
ausschlie3lich in der zusammenhangenden Tiefgarage abgewickelt, so dass die oberirdischen
Freibereiche Uber private und gemeinschaftliche Aul3enbereiche qualitativ hochwertig gestaltet
werden kénnen. Das Konzept berlicksichtigt in der stadtebaulichen Dichte und Ausgestaltung
die Mal3gaben eines flachensparenden innerstadtischen Wohnquartiers sowie der bestehenden
Stadtstruktur im Umfeld.

Die im Folgenden aufgezeigten Inhalte werden in Form von Festsetzungen und Hinweisen ge-
maf 8 9 BauGB und 8§ 86 BauO NRW zur Sicherung der Entwicklungsziele und Vertraglichkeit
der geplanten Bebauung in den Bebauungsplan aufgenommen. Neben den Festsetzungen der
vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 327 werden weitergehende Rege-
lungen zur Ausgestaltung der Gebaude sowie verkehrlichen und grinrdumlichen Belangen tber
einen Stadtebaulichen Vertrag gemal § 11 BauGB vereinbart.

6.2. Bauliche Nutzung und Baugestaltung

6.2.1. Nutzungsart(en), Nutzungsdichte
Die Art der baulichen Nutzung geman 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird als

e Allgemeines Wohngebiet (WA) gemali § 4 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Baugebiete
sind in weitergehend in WA 1 und WA 2 gegliedert.
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Die gemal § 4 Abs. 3 Nr. 1 bis 5 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen wer-
den aufgrund ihrer Stérwirkung insbesondere Uber die mit den Nutzungen verbundenen
zusatzlichen Verkehrsaufkommen nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans.

Mit den Festsetzungen werden ausschlie3lich die Uber das stadtebaulich-architektonische Kon-
zept und Uber die Stadt Munster formulierten Entwicklungsziele fur das Gebiet als Wohnstand-
ort aufgenommen. Uber die festgesetzte Art der baulichen Nutzung sind alle Arten von storen-
den und abwertenden Nutzungen, die einer Aufwertung des Standortes entgegenwirken, aus-
geschlossen.

Das MalRR der baulichen Nutzung fir die Baugebiete WA 1 und WA 2 wird nach
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB mit einer

e maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 festgesetzt.

Dieses Uberschreitet die Obergrenze gemaf 8§ 17 BauNVO geringfiigig um 0,05. Mit der beson-
deren stadtebaulichen Lage und Nachverdichtung eines knappen innerstadtischen Grundstu-
ckes unter Aufnahme und Akzentuierung der Blockrandbebauung sowie Neugliederung und Be-
tonung der neuen noérdlichen Raumkante zum Ubergeordneten stadtischen Grinraum ist die ge-
ringfiigige Uberschreitung im Sinne des § 17 Abs. 2 BauGB aus stédtebaulichen Griinden ver-
tretbar.

In Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 2 ff BauNVO darf fur die Umsetzung der geplanten Tiefga-
rage mit ihrer Zu- und Abfahrt, Zuwegungen sowie Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und damit verbunden Versiegelungsanteile

e die zulassige Grundflache gemal 8 19 Abs. 4 Satz 2 ff BauNVO bis zu einer Grundfla-
chenzahl von 0,85 tberschritten werden.

Die Festsetzungen orientieren sich am MalR der baulichen Nutzung der umliegenden gewach-
senen Stadtstruktur. Im naheren Umfeld des Vorhabens, entlang des Dahlwegs und der Au-
gustastralRe, liegen die Grundflachen- und Geschossflachenzahl aufgrund der teils knappen
Grundstickszuschnitte und llI- bis V-geschossigen Bauweise bei bis zu 0,81 (GRZ) und 2,67
(GFZ). Im Durchschnitt aller angrenzenden Grundstiicke liegen die Kennwerte bei 0,53 (GRZ)
und 1,79 (GFZ), ohne Berlcksichtigung versiegelter Au3enbereiche. Tiefgaragen sind im Be-
reich der Bestandsbebauung ebenfalls nicht vorhanden. Mit den stédtebaulichen Zielsetzungen
zur Aktivierung eines derzeit mindergenutzten innerstadtischen Grundstiickes zu einem hoch-
wertigen Wohnquartier mit vielseitigen Wohnraumangeboten bei gleichzeitiger Férderung des
sozialen Wohnungsbaus sind die besonderen stadtebaulichen Griinde nach § 17 Abs. 2 BauN-
VO gegeben. Die geringfiigige Uberschreitung der GRZ-Obergrenze nach § 17 BauNVO von
0,05 bis auf eine Grundflachenzahl von 0,45 und weitere Uberschreitung der Grundflachenzahl
nach 8§ 19 Abs. 4 BauNVO in geringfugigem Ausmal auf eine Grundflachenzahl von 0,85 fihrt
zu keiner unvertraglichen Dichte oder unvertrdglichen Ausnutzung des Grundstiickes im Ver-
gleich zum bestehenden Umfeld. Die bauliche Dichte ist in dem vorliegenden urbanen Zusam-
menhang insbesondere durch die notwendige Unterbringung des ruhenden Verkehrs (Fahrzeu-
ge als auch Fahrrader) in unterirdischen Garagenanlagen begrindet. Diese fuhren zudem zu
einer nachhaltigen und nachweisbaren Entlastung des 6ffentlichen Stral3enraums Uber den, im
Gegensatz zur Bestandssituation, vollstdandigen Nachweis des erforderlichen Stellplatzbedarfes
des Vorhabens in der Tiefgarage (siehe auch Kapitel 6.2.6. und 6.3.1).
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Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet. Das Mal3 der baulichen
Nutzung wird gemald § 16 Abs. 3 BauNVO neben der Grundflachenzahl tber die zwingende
Anzahl an Vollgeschossen in Kombination mit einer zwingenden Gebaudehdéhe in Fortflihrung
der bestehenden Trauf- und Firsthohen des Gebaudebestandes ausreichend bestimmt. Die
Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) ist damit entbehrlich, da die Ausnutzbarkeit des
Grundstticks durch die Festsetzung der Geschossigkeit und Baukorperhdhe in Verbindung mit
den das Vorhaben abbildenden Gberbaubaren Grundstucksflachen ausreichend definiert ist.

Gleichwohl wird die nach § 17 Abs. 1 definierte Obergrenze der Geschossflachenzahl von 1,2
fur ein allgemeines Wohngebiet mit den Festsetzungen des Bebauungsplans in Anlehnung an
die Bestandbebauung mit einen Kennwert von 1,76 tberschritten. Dies entspricht der im Durch-
schnitt der angrenzenden Bebauung vorliegenden Grundflachenzahl von 1,79. In Aufnahme der
wesentlichen stadtebaulichen Merkmale (Gebaudehdhe, Strallenrandbebauung, Bebauungs-
dichte, etc.) und damit einhergehende Abschluss der Blockrandbebauung sowie Definition der
nordlichen Raumkante zum Sidpark ist eine nachhaltige, stadtebauliche Entwicklung gegeben,
die die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzenden Anforderungen geman den MalRRga-
ben des BauGB erflllt. Mit der zielgerichteten Entwicklung und Nachverdichtung des innerstad-
tischen Grundstiicks werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse
sowohl fir das Vorhaben als auch im Bestand nicht beeintrachtigt. Unvertraglichkeiten gegen-
Uber der Bestandbebauung sind aus der Vorhabenplanung nicht abzuleiten.

Die gesetzlichen Abstandflachen nach 8§ 6 BauO NRW zur Sicherstellung von Besonnung, Be-
lichtung, BelUftung, Brandschutz und Sozialfrieden untereinander und insbesondere zu den
Nachbargrundstiicken sind eingehalten.

6.2.2. Bebaubare Flachen, Bauhdhe

Abgeleitet aus dem stadtebaulich-architektonischem Konzept wird die Anordnung der geplanten
Gebéaude und baulichen Anlagen Uber die Festsetzung Uberbaubarer Grundsticksflachen in
Form von Baulinien und Baugrenzen gemal} 8 23 Abs. 1 BauNVO vorgegeben. Folgende Fest-
setzungen werden getroffen:

e Im Baugebiet WA 1 wird ein Baufenster mit einer Regeltiefe von 16,00 m und L&nge von
25,50 m in Verlangerung der sudlich angrenzenden Bestandsbebauung (Dahlweg 13
und 15) festgesetzt. Mit dem Ziel einer geschlossenen StralRenrandbebauung und Aus-
bildung einer gegliederten Raumkante zum Sudpark wird das Baufenster zum Dahlweg,
Sudpark und zur Bestandsbebauung Uber eine Baulinie definiert. Nach Osten wird das
Baufenster Gber eine Baugrenze abgegrenzt.

¢ Im Baugebiet WA 2 werden zwei Baufenster mit einer Regeltiefe von 16,00 m und Lange
von 25,50 m bzw. 31,50 m in Aufnahme der neuen nérdlichen Raumkante des Baufens-
ters WA 1 festgesetzt. Die Fortfihrung der pragenden nordlichen Raumkante und Auf-
nahme von sudlichen Geb&udefluchten zwischen den drei Einzelgebduden werden tber
Baulinien im Norden und Suden der Baufenster festgesetzt. Nach Osten und Westen de-
finieren Baugrenzen die Uberbaubare Grundstiicksflache.

e Mit dem Ziel der Aufnahme von Gebdaudefluchten zwischen den Einzelgebduden und
Abbildung des architektonischen Konzeptes werden in den Baugebieten WA 1 und
WA 2 Geschossabgrenzungen tber Baulinien und Baugrenzen in den Obergeschossen
festgesetzt.
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e Die Festsetzung erdgeschossiger Gebdudeeinschnitte des westlichen und dstlichen Ge-
baudes uber Baugrenzen und Baulinien in den Obergeschossen bildet das architektoni-
sche Konzept eines zuriickversetzen Erdgeschosses und auskragenden Obergeschos-
sen ab. Gleichzeitig gewahrleistet der Luftraum eine uneingeschrankte Feuerwehrzu-
fahrt bzw. Feuerwehrumfahrt auf dem Geltungsbereich.

Um eine gewisse Flexibilitat bei der weiteren Gebaudeplanung sicherzustellen wird festgesetzt,
dass zur Gliederung der Gebaude gemafR? 8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8§ 23 Abs. 2 und 3
BauNVO:

e Im Baugebiet WA 1 ein Zuricktreten von der westlichen Baulinie durch vertikale Geb&au-
deeinschnitte im Erdgeschoss bis zur Halfte der Baulinienlange und einer Tiefe von ma-
ximal 3,50 m zulassig ist.

e Ein Uberschreiten der westlichen Baulinie im Baugebiet WA 1 unzulassig ist.

o Die festgesetzten Baugrenzen durch Vordacher und / oder Balkone bis zu einer Tiefe
von 2,00 m uberschritten werden durfen.

e Ein Vortreten von den festgesetzten Baulinien ausschlief3lich fir Balkone bis zu einer
Tiefe von 2,00 m nach Norden zulassig ist.

Insgesamt wird mit den festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen das stadtebaulich-
architektonische Konzept in den Gebaudestellungen und pragenden Entwurfsmotiven, wie der
neuen Raumkante und der Aufnahme von Gebaudefluchten zwischen den Einzelgebauden, ab-
gebildet. Gleichwohl bieten Festsetzungen einen Entwicklungsspielraum fur die Ausfihrung. Die
grundlegende Malfl3stablichkeit des Vorhabens bleibt entsprechend dem Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan (V+E-Plan) unberihrt.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird gemafl § 16 Abs. 2 Nr. 3 und 4 BauNVO i.V.m.
§ 18 BauNVO uber die zwingende Anzahl der Vollgeschosse in Verbindung mit der zwingenden
Gebéaudehéhe (H) im Bebauungsplan festgesetzt.

Gemall § 18 Abs. 1 BauNVO st als Bezugspunkt fir die festgesetzte Gebaudehdhe die mit
63,06 m uber NHN angegebene und in der Planzeichnung eingetragene Kanaldeckelhdhe in
der offentlichen Stral3enverkehrsflache Dahlweg (H6he Hausnummer 24) festgesetzt.

Fur auskragende Gebéudeteile in den Obergeschossen ist eine Mindestdurchgangshothe (LH)
Uber Bezugspunkt festgesetzt. Die Festsetzung ist insbesondere zur Gewahrleistung der unein-
geschrankten und barrierefreien Feuerwehrzufahrt vom Dahlweg (vgl. Kapitel 6.3.1) aus erfor-
derlich.

Als Gebaudehohe (H) ist die oberste Attikakante des Flachdachs bzw. die oberste Kante der
Bristung / aufsteigenden AuRenwand des jeweiligen Vollgeschosses sowie als Durchgangsho-
he (LH - ,Lichte Hohe") die Unterkante des jeweiligen auskragenden Gebaudeteils definiert.

In Bezug auf vorhandene Trauf- und Firsth6hen im sidlichen Anschluss am Dahlweg sowie im
umliegenden Bestand wird entsprechend der Vorhabenplanung

o fir das Baugebiet WA 1 eine zwingende Gebaudehothe (H) von 16,00 m bei finf Vollge-
schossen, von 13,00 m bei vier Vollgeschossen und von 10,00 m bei drei Vollgeschos-
sen festgesetzt.
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Uber die getroffenen Hohenbegrenzungen werden die sudlich angrenzenden bestehen-
den Trauf- und Firsthohen der Stralenrandbebauung aufgenommen und eine optische
Verknipfung mit dem Bestand hergestellt. Unerwiinschte Hohenverspringe werden
vermieden sowie eine harmonische Eingliederung der Flachdachgebaude erreicht. Die
variierende Dachform zum Bestand betont zudem - unter Wahrung des Zusammenhalts
der Blockrandbebauung - den ,Blockkopf* zum Studpark.

o flr das Baugebiet WA 2 eine zwingende Gebaudehéhe (H) von 12,55 m bei vier Vollge-
schossen und von 9,30 m bei drei Vollgeschossen festgesetzt.

Mit den Gebaudehthen in Kombination mit der Anzahl der Vollgeschosse werden die
Gebéaude in zweiter und dritter Reihe optisch hinter die Blockrandbebauung des Dahl-
wegs und der Augustastrale zuriickgesetzt und gleichzeitig zum Sidpark als neue
pragnante Raumkante platziert. Im Ubergang zu den angrenzenden Bestandsgebauden
wird eine Hohenstaffelung geschaffen.

Die Hohenfestsetzungen entsprechend den Entwicklungszielen der Vorhabenplanung und si-
chern eine geordnete stadtebauliche Einbindung des Konzeptes in der gewachsenen Bebau-
ungsstruktur. Mit dem Planungsziel der Integration einer Kindertageseinrichtung im Erdge-
schoss der StraRenrandbebauung am Dahlweg und damit notwendigen Geschosshohe zur Ge-
staltung der Spiel-, Sport- und Gruppenrdume sowie dem Einbau notwendiger technischer An-
lagen sind die Gebaudehdhend um rd. 0,45 m bis 0,70 m héher als fir die Bebauung im WA 2.

Aufgrund gegebenenfalls notwendiger bautechnischen Anpassungen im Zuge der Ausfih-
rungsplanung zum Baugenehmigungsverfahren kénnen die zwingenden Gebaudeh6hen

e um bis zu 30 cm geringfugig Uber- bzw. unterschritten werden.

Abseits der mdglichen bautechnischen Anpassungen der Gebaudehdhe ist die AuRen-
wand des dreigeschossigen Gebaudeteils am Dahlweg hdhengleich an die Traufhdhe
des siidlichen Nachbargeb&udes (Dahlweg Nr.13) anzuschlieRen. Uber die Traufhohe
hinausgehende Fassadenteile sind von der Hauptfassade zurlickzusetzen und im Mate-
rial der darunterliegenden AulRenwand abzusetzen.

Neben den getroffenen Festsetzungen kénnen die Gebaudehdhen

e durch zuldssige technische Anlagen und technisch, untergeordnete Bauteile wie z. B.
Aufbauten fur Aufziige, Liftungs- und Kihlaggregate oder Solarpanelle und Photovolta-
ikanlagen bis maximal 2,00 m ausnahmsweise Uberschritten werden. Die Anlagen sind
zu offentlichen Verkehrs- und Grinflachen um mindestens 2,00 m von den Au3enwan-
den der Gebaude zuriickversetzt anzuordnen. Luftungs- und Kuihlaggregate sowie
sichtbare Liftungskandle sind zwingend einzuhausen.

Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen die bauordnungsrechtliche Umsetzung der Vorha-
benplanung hinsichtlich Anordnung, Lage und Kubatur der Gebaude sowie Anordnung und
Ordnung der notwendigen technischen Anlagen. Eine maf3stabliche und funktionale Einpassung
der Bebauung in die bestehende Stadtstruktur ist gegeben.

Das heutige Grundsttick ist durch den Gebaudebestand im hinteren Bereich mit seinem tiefer-
liegenden Garagengeschoss gegentber den urspringlichen Gelandehéhen verandert. Der Ga-
ragenhof liegt heute in einer Senke mit 61,77 m Gber NHN und ist teilweise mit Betonstiitzwan-
den vom ubrigen Freiflachenniveau abgegrenzt. Mit Umsetzung der Vorhabenplanung soll das
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Gelande auf eine einheitliche Hohe angehoben und wieder auf das Mal3 der angrenzenden
Grundstuckshohen angeglichen werden. Das neue Geléandeniveau ist daher gemal
8§ 9 Abs. 2 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO als

o Mindesththe der Oberkante des Gelandes (OKgelange Min.) von 63,10 m Uber NHN fest-
gesetzt.

Mit dem Verzicht auf ebenerdige Stellplatze und Festsetzung einer grol3flachigen zusammen-
hangenden Tiefgarage wird die uneingeschrankte Nutzung der oberirdischen Freirdume ermdg-
licht und die Basis fur qualitatsvolle private und gemeinschaftliche Grin- und Freiraume herge-
stellt. Erschlossen wird die eingeschossige Tiefgarage uUber eine gemeinsame Zu- und Ab-
fahrtsrampe entlang der sidlichen Grundstiicksgrenze vom Dahlweg. Im Hinblick auf die Ver-
kehrssicherheit und mit den Verkehren verbundene Schallimmissionen ist die Rampe aul3erhalb
von Hochbauten Uberbauten Bereichen vollstandig einzuhausen (vgl. Kapitel 6.6.1). Zur vertrag-
lichen Einpassung der Einhausung sowohl zu dem Nachbargrundstiick als auch zu den geplan-
ten Grin- und FreirAumen wird gemafl 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 18 Abs. 1 BauNVO
festgesetzt, dass

¢ die Einhausung der Tiefgaragenrampe an Grundstiicksgrenzen bis zur einer maximalen
Hohe der baulichen Anlage von 2,00 m sowie mit einem Mindestabstand von 3,00 m zur
Grundstticksgrenze bis zu einer maximalen Hohe von 3,00 m zul&ssig ist.

Als Hohe der baulichen Anlage gilt der hchste Punkt der Oberkante Attika / Oberkante
des aufsteigenden Mauerwerks.

Mit der Reglementierung der baulichen Hohe der geplanten Tiefgaragenrampeneinhausung an
der Grundstiicksgrenze werden unvertragliche bauliche Anlagen zu den angrenzenden Grund-
stiicken ausgeschlossen. Die maximale Héhe von 2,00 m an der Grundstiicksgrenze entspricht
der Hohe einer Ublichen Gartenmauer. Von der Einhausung gehen somit Wirkungen wie von ei-
ner Gartenmauer aus. Vor dem Hintergrund das bereits im Bestand Mauern entlang der sidli-
chen und 6stlichen Grundstiicksgrenze vorhanden sind, ist mit Errichtung der Einhausung keine
wesentliche Veranderung der Situation zu erwarten.

Insgesamt sichern die Festsetzungen die Umsetzung der Entwicklungsziele unter gleichzeitiger
Achtung der Belange des Schutzes der anliegenden Nachbargrundstiicke. Die gesetzlichen Ab-
standflachen nach § 6 BauO NRW zur Sicherstellung von Besonnung, Belichtung, Beliftung,
Brandschutz und Sozialfrieden untereinander und insbesondere zu den Nachbargrundstiicken
sind uneingeschrankt eingehalten.

6.2.3. Bauweise und Bauform

Im rédumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans wird die Bauweise gemal
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i. V. m. § 22 BauNVO wie folgt festgesetzt:

e Fir das Baugebiet WA 1 die geschlossene Bauweise (Q).
e Fir das Baugebiet WA 2 die offene Bauweise (0).

Mit den Festsetzungen wird den Entwicklungszielen des Vorhabens sowie den grundsatzlichen
stadtebaulichen Zielsetzungen fir den Standort entsprochen. Die geschlossene Bauweise fir
das Gebaude am Dahlweg sichert die Errichtung des Geb&udes ohne seitlichen Grenzabstand
und damit die Aufnahme der bestehenden geschlossenen StralRenrandbebauung und Fortfiih-
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rung bis an den Sudpark. Die offene Bauweise fir die Bebauung in zweiter und dritter Reihe
ermdglicht eine Bebauung mit Geb&uden mit seitichem Grenzabstand. Dies erreicht fur weite
Teile der bestehenden geschlossenen StraRenrandbebauung der Augustastrale Nr. 19, 21, 23,
25, 27 und 29 eine gewisse Transparenz der Bebauung zum Sudpark.

6.2.4. Dachform

Mit Umsetzung der Entwicklungsziele ist die Errichtung eines urbanen Wohnquartiers in zeit-
geméaRer Architektursprache vorgesehen. Vor diesem Hintergrund sind gemaR
8§ 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. 8 86 Abs. 1 und Abs. 4 BauO NRW als Dachform

e ausschlieB3lich Flachdacher (FD) zulassig.

Mit der Uber das architektonische Konzept aufgezeigten Dachform im Anschluss an eine vor-
wiegend durch Satteldacher gepragte Blockrandbebauung wird eine Akzentuierung der Bebau-
ung zum Sudpark erreicht. Die Flachdachgeb&aude gestalten ein neues urbanes Wohnquartier
und bilden einen spannenden Kontrast zum Gebaudebestand, der dennoch gezielt stadtebau-
lich eingebunden wirkt.

Durch den Entfall der Dachschréagen entstehen fir Wohnzwecke besser nutzbare Dachraume,
die Belichtungsmoglichkeiten sind grof3ziigiger, daneben bieten grof3e Aulienterrassen eine
deutlich gesteigerte Wohnqualitat.

6.2.5. Material, Farbgebung

Entsprechend der Entwicklungsziele zur Errichtung eines stadtebaulichen Gesamtensembles
soll die Umsetzung des geplanten Wohnquartiers innerhalb ablesbarer stadtebaulicher und ar-
chitektonischer Gestaltungsvorgaben erfolgen. In diesem Zusammenhang ist die Reduzierung
der Fassadenmaterialien auf ein Hauptmaterial ein wesentliches Element zur Sicherung einer
Gestaltqualitat. Vor dem benannten Hintergrund wird gemall 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 86 Abs. 1 und 4 BauO NRW fir den Geltungsbereich

e als ausschlie3lich zulassiges Hauptmaterial der Fassaden Verblendmauerwerk festge-
setzt. Untergeordnet kénnen zur Gebaudeakzentuierung Putz, Fassadenplatten, Sicht-
beton, Holz- oder Aluminiumpaneele sowie Metall, Glas und Naturstein verwendet wer-
den.

Mit der Festsetzung des Hauptmaterials wird ein einheitliches und hochwertiges Gesamter-
scheinungsbild des Vorhabens im eher heterogenen Umfeld sichergestellt. Gleichzeitig ist tber
die unterschiedliche Beschaffenheit und Farbigkeit des Verblendmauerwerks und tber die zu-
lassige untergeordnete Verwendung ergénzender Materialien eine weitergehende Differenzie-
rung der Fassaden sowie Flexibilitit des Bauherren in der Ausfuhrungsplanung innerhalb ab-
lesbarer Gestaltungsleitlinien gegeben. Weitergehende Vorgaben zur Farbgebung im Sinne ei-
ner Ortlichen Bauvorschrift sind im Bebauungsplan nicht erforderlich und werden nicht getroffen.

6.2.6. Stellplatze, Nebenanlagen

Das Vorhabenkonzept sieht zur qualitatsvollen Gestaltung der Au3enrdume die ausschlief3liche
Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einer zusammenhéangenden eingeschossigen Tiefga-
rage mit 42 Stellplatzen und einer Zu- und Abfahrt am Dahlweg vor. Neben PKWs soll auch ein
Grol3teil der nachzuweisenden Fahrradabstellplatze in der Tiefgarage angeordnet werden. Zur
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Planungsrechtlichen Sicherung des Parkraumkonzeptes ist / sind im Geltungsbereich gemaf
8 9 Abs. 1 Nr. 4und 11 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 3 und 6 BauNVO

o PKW-Stellplatze ausschlieflich in einer Tiefgarage zulassig.

o die Errichtung einer Tiefgarage (TG) einschlieRlich ihrer Zu- und Abfahrt nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflache und innerhalb der mit ,TG* gekennzeichneten Fla-
chen zulassig. Die Errichtung der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage ist ausschliefZlich im
als ,Ein- und Ausfahrt* gekennzeichneten Bereich innerhalb der Uberbaubaren Grund-
stiicksflache sowie der mit , TGginaustanrt- fEStgesetzten Flache zuldssig.

Mit der Tiefgaragenflache wird die Anordnung der Anlagen zur Unterbringung des ruhenden
Verkehrs entsprechend dem vorliegenden Parkraumkonzept planungsrechtlich sichergestellt.
Die ergdnzende Festsetzung zur Zulassigkeit von Tiefgaragenrampen / Tiefgaragen Ein- und
Ausfahrten achtet bereits im Zuge des Planungsrechtes die Belange zu Schallimmissionen
(siehe Kapitel 6.7.1). Der Verzicht auf ebenerdige Stellplatze ermdglicht die Gestaltung hoch-
wertiger privater und gemeinschaftlicher Grin- und Freiflachen und uneingeschrankte Nutzung
der oberirdischen Bereiche. Dariliber hinaus kann die Verkehrssicherheit auf den privaten
Grundstucksflachen unter Ausschluss des motorisierten Verkehrs verbessert und der Verkehrs-
abfluss Uber eine zentrale Zu- und Abfahrt verbessert und verkehrssicher gestaltet werden.

Nebenanlagen, insbesondere im Ubergangsbereich privater Bereiche zu angrenzenden Ver-
kehrs- und ErschlieBungsflachen, bestimmen neben Stellplatzflachen in einem nicht unerhebli-
chen Mal3e das Erscheinungsbild von Wohnquartieren. Zur Sicherung einer Gestaltqualitét der
privaten Freirdume wird gemal § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO festgesetzt, dass

e im Geltungsbereich Fahrradabstellanlagen sowohl in der Tiefgarage als auch als eben-
erdige Stellplatze innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie zwischen den
tiberbaubaren Grundsticksflachen oberhalb der Tiefgarage - innerhalb der Abgrenzung
fur Tiefgaragen - zuléassig sind. In den sddlich und dstlich der im Osten festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflache festgesetzten Abgrenzung fur Tiefgaragen (TG) sind
Fahrradabstellanlagen unzulassig.

Die Festsetzung entspricht den Erfordernissen nach den dem Baugebiet dienenden Fahrradab-
stellanlagen (Nebenanlagen) im Sinne des § 14 BauNVO. Weitergehende Festlegungen zur
Ausgestaltung und Anordnung der Fahrradabstellflachen werden im Grin- und Freiflachenplan
sowie den stadtebaulichen Vertrag getroffen und verbindlich vereinbart.

6.3. Verkehrsflachen / Erschliel3ung

6.3.1. Verkehrliche Situation, Erschlielung

Das Vorhaben wird gleich der Bestandssituation ber den Dahlweg erschlossen. Mit Umset-
zung der Entwicklungsziele werden die bestehenden oberirdischen Stellplatze und Garagen zu
Gunsten einer Tiefgarage mit 42 PKW-Stellplatzen sowie rd. 100 Fahrradstellplatzen tberplant.
Die Zu- und Abfahrt der zuklnftigen Tiefgarage erfolgt im Anschluss an das bestehende Ge-
baude Dahlweg 13. Mit vollstindigem Nachweis und Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf
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den privaten Grundstiicksflachen wird den Stellplatzanforderungen der Stadt Miinster®* ent-
sprochen. Die Regelungen weisen differenzierte Stellplatzschlissel in Bezug auf Wohnungs-
groRen, Zentrumsnahe, OPNV-Anbindung und Zuschlage fiir Radverkehr aus.

Eine Neubewertung der kiinftigen Verkehrssituation bzw. Auswirkungen des Planvorhaben auf
den umliegenden offentlichen Verkehrsraum erscheint mit dem vollstdndigem Nachweis der er-
forderlichen Stellplatze in der Tiefgarage und damit verbundenen zielgerichteten Verkehren und
Minderung des Parksuchverkehrs sowie des Parkdrucks im Quartier nicht erforderlich. Die mit
dem Vorhaben verbundenen Verkehre und damit verbundenen Schallimmissionen (siehe Kapi-
tel 6.6.1) werden Uber eine Zu- und Abfahrt gebiindelt und direkt am Dahlweg abgefiihrt. Mit
Einrichtung der Tiefgarageneinfahrt und erforderlichen Feuerwehrzufahrt im Bereich der beste-
henden Grundsttickszufahrt ist der Wegfall von zwei Stellplatzen im 6ffentlichen Straf3enraum
verbunden. Negative Auswirkungen auf den Bestand werden jedoch auch mit der Erhéhung der
Anzahl an Wohneinheiten (Bestand 35 WE - Vorhaben rd. 55 WE) und Entfall von zwei Stell-
platzen insbesondere auf Grund der Ordnung und vollstdndigen Unterbringung des ruhenden
Verkehrs in der Tiefgarage nicht erwartet. Im Vergleich zur bestehenden Parkraumsituation mit
rd. 20 Stellplatzen wird der Anteil an Stellplatzen im Geltungsbereich deutlich erhéht. Die heute
oft schwierige Parksituation im Quartier wird durch die Errichtung der Tiefgarage nachweislich
entlastet, da derzeit 19 Stellplatze nicht auf dem eigenen Grundstiick nachgewiesen werden
kénnen und somit im 6ffentlichen StralRenraum abgestellt werden.

Neben der ErschlieBung der Tiefgarage im sudlichen Geltungsbereich ist zur Gewahrleistung
des Rettungsweges, fur die zwei zuriickliegenden Gebaude, eine Feuerwehrzufahrt ndrdlich der
Gebé&ude und dstlich des letzten Hofgebaudes vorgesehen. Feuerwehrfahrzeuge fahren vom
Dahlweg ausgehend (ber die entsprechend ausgebaute Zuwegung nach Osten. Uberbaubare
Grundstiicksgrenzen sowie Mindesthéhen der auskragenden Gebaudeteile sind entsprechend
den Erfordernissen festgesetzt. Dartber hinaus gehende bautechnische Anforderungen der
Feuerwehr wie z.B. notwendige Aufstellflachen und Ausbauklassen des Rettungsweges werden
im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt. Der Ausbau und die Anordnung der Auf-
stellflachen ist im Grun- und Freiflachenplan in seinen Grundzigen dargestellt.

Verkehrliche Belange stehen einer Umsetzung der Entwicklungsziele der vorhabenbezogenen
1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 327 nicht entgegen.

6.3.2. OPNV-Anbindung

Das Plangebiet ist gut an den 6ffentlichen Personennahverkehr angebunden. Uber die die Hal-
testellen ,Alter Schitzenhof A®, ,St. Joseph-Kirche®, ,Augustastralle” und ,Timmerscheidtstra-
Be" besteht Anschluss an Stadtbus-, Regionalbus sowie Nachtbuslinien. Mit einer Entfernung
von unter 500 m zu allen Haltestellen ist eine gute Erreichbarkeit sichergestellt.

3 STADT MUENSTER, Bauordnungsamt: Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrréder,
Ermittlung des Stellplatzbedarfs fur Kraftfahrzeuge (Kfz), Richtzahlen Kraftfahrzeug (Kfz)-
Stellplatze; Munster Juni 2016

4 STADT MUENSTER, Bauordnungsamt: Stellplatze fur Kraftfahrzeuge und Fahrréder,
Regelungen Uber den Nachweis von Fahrradabstellplatzen, Richtzahlen Fahrradabstellplatze;
Munster Juni 2016
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6.3.3. Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Vorhabengrundstiickes erfolgt tber die offentliche Verkehrsflache ,Dahl-
weg"“ im Westen (vgl. Kapitel 6.3.1). Die innere Erschlielung der einzelnen Gebaude erfolgt
ebenerdig ausschlieRlich fuBlaufig oder mit dem Fahrrad Uber private Grundstticksflachen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans und damit das Vorhabengrundstiick ist grundsatzlich
Uber eine offentlich gewidmete Verkehrsflache erschlossen. Die ErschlieBung der Vorhaben-
nutzung ist somit uneingeschrénkt gewahrleistet. Der Bebauungsplan enthalt keine Festset-
zungen von offentlichen Verkehrsflachen entsprechend § 9 Abs. 11 BauGB.

6.4. Ver-und Entsorgung / technische Infrastruktur

6.4.1. Ver- und Entsorgungssituation / technische Infrastruktur

Die bestehenden Wohngebaude im Geltungsbereich sind heute Gber den Dahlweg erschlossen.
Ver- und Entsorgungsleitungen fur Wasser, Strom und Gas sowie Telekommunikation wer-
den mit Entwicklung des Gebietes in Abstimmung mit den zustandigen Versorgungstragern vom
Dahlweg aus neu hergestellt. Der bestehende Trafostandort nordlich der geplanten Feuerwehr-
zufahrt - auRerhalb des Geltungsbereiches - bleibt unverandert bestehen.

Die Abfallentsorgung erfolgt entsprechend einer gesonderten Vereinbarung des Vorhabentra-
gers mit den Entsorgungsbetrieben (AWM- Abfallwirtschaftsbetriebe Munster). Hierbei werden
die Abfallbehdlter tber die Mitarbeiter des Entsorgers aus dem zentralen Millraum ndérdlich der
Tiefgaragenzufahrt am Dahlweg zum Zeitpunkt der Entsorgung enthommen. Eine gesonderte
Aufstellflache am Dahlweg ist nicht erforderlich.

Belange der Ver- und Entsorgung stehen der Umsetzung der Entwicklungsziele der vorhaben-
bezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 327 nicht entgegen.

6.5. Grunflachen / Begrinung

6.5.1. Offentliche Grunflachen

Mit dem 6stlich an das Plangebiet grenzenden Stdpark (au3erhalb des Geltungsbereiches), ist
bereits ein attraktiver 6ffentlicher Griin- und Erholungsraum mit verschiedenen Spielbereichen
fur alle Altersklassen vorhanden. Fir den durch das Wohngebiet entstehenden Bedarf sind kei-
ne erganzenden offentlichen Spielbereiche der Kategorien A und B/C vorgesehen. Festsetzun-
gen geman § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden nicht getroffen.

6.5.2. Private Griin- und Freiflachen

Die Umsetzung der Entwicklungsziele erfolgt in Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets
mit entsprechender Gestaltung der privaten Freiraume. Eine Ausweisung privater Grin- und
Freiflachen ist nicht notwendig. Weitergehende Festlegungen zur Gestaltung der privaten Grin-
und Freiflachen werden tber den Grin- und Freiflichenplan als Bestandteil des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans getroffen.

6.5.3. Anpflanz- und Erhaltungsgebote

In Umsetzung der Vorhabenplanung als neues urbanes Wohnquartier in einer gewachsenen,
dichten Siedlungsstruktur sind im Hinblick auf die zukunftsorientierte Ausrichtung der Planung
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besondere Anspriiche an die Gestaltung von Flachdéchern zu stellen. Entsprechend dem Grin-
und Freiflachenplan sind / ist gemafi 8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

o die Hauptdacher der Gebaude unter Ausschluss von Dachterrassen mit einer extensiven
Dachbegriinung auszuftihren und mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu erhalten.

o die Decke der festgesetzten Tiefgarage ,TG" aul3erhalb der durch Hochbauten tberbau-
ten Bereiche entsprechend dem Grin- und Freiflachenplan als Grinflachen (vollstandig
Uberdeckt mit einer Substratschicht in mind. 50 cm Aufbauhéhe) oder Terrassenflachen
zu gestalten und mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu erhalten.

o die Decke der Einhausung der festgesetzten Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt au3erhalb
der durch Hochbauten Uberbauten Bereiche entsprechend dem Grin- und Freiflachen-
plan mit einer extensiven Dachbegrinung auszufihren und mit Ersatzverpflichtung dau-
erhaft zu unterhalten.

Dachbegriinungen kénnen im stark versiegelten Stadtkérper positive Wirkungseffekte auf das
Kleinklima sowie die Regenriickhaltung bzw. Abflussdrosselung im Quartier erzielen. Neben
den positiven dkologischen Effekten tragen die gestalteten Dach- und Freiflachen im Quatrtier -
insbesondere mit Blick aus den Obergeschossen auf die begrinten Flachen - gleichzeitig zu ei-
ner Steigerung der Wohnqualitat bei.

Grundstuckseinfriedungen sind als begleitende Gestaltungselemente fir private Freiraume
von erheblicher Bedeutung. Vor diesem Hintergrund sind

e Grundstickseinfriedungen entsprechend dem Grin- und Freiflachenplan als Hecke aus
heimischen standortgerechten Gehélzen auch in Kombination mit z.B. Maschendraht-
zaun, Stabmattenzaun oder Stabgitterzaun zulédssig. Die Hohe der Einfriedung ist auf
eine maximale Hohe von 2,00 m fur Hecken und eine maximale Hohe von 1,40 m fur
Zaune begrenzt.

e neben den Einfriedungen tber Hecken oder Hecken-Zaunkombinationen zu den 6stlich,
sudlich und westlich angrenzenden Wohnbaugrundstiicken ergdnzend Mauern bis zu
einer maximalen Hohe von 2,00 m zul&ssig.

Uber die getroffenen Festsetzungen sind die grundlegenden MaRgaben des stadtebaulichen
Konzeptes sichergestellt und ein Ubergang zum benachbarten baulichen Bestand und insbe-
sondere zum nordlich angrenzenden Stdpark bei gleichzeitigem Schutz der Privatheit gewahrt.

Insgesamt sichern die Anpflanzungsfestsetzungen eine hochwertige grinraumliche Gestaltung
der Grun- und Freiflachen und tragen zur Entwicklung eines lebenswerten urbanen Wohnquar-
tiers bei. Weitergehende Details zur Gestaltung und Bepflanzung der Grundstiicksfreibereiche
sind im Grin- und Freiflachenplan als Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieBungsplans dar-
gestellt.

6.5.4. Ausgleichsflachen

Die Aufstellung des vorliegenden Bebauungsplans erfolgt gemafd § 13a BauGB. Als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ist geman
§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB mit dem Vorhaben kein Eingriff im Sinne des § 1a Abs. 3 S. 6 BauGB
verbunden der MaBhahmen zum Ausgleich erfordert.
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Insgesamt wird das Quartier durch die Gestaltung der gemeinschaftlichen Freirdume Uber
Pflanz-, Wiesen und Rasenflachen sowie der Neupflanzung von Baumen und Strauchern in den
privaten Gartenbereichen und in den Hofbereichen aufgewertet.

6.6. Immissionsschutz

6.6.1. Schallimmissionen

Mit Umsetzung der Entwicklungsziele soll nach dem Abriss der Bestandsbebauung die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung fir eine Wohngeb&audegruppe mit rd. 55 Wohneinheiten und ei-
ner Tiefgarage errichtet werden (vgl. Kapitel 1.2 und 5).

Fur das neue Wohngebiet sind zwei Immissionsquellen relevant, die im Rahmen einer schall-
technischen Untersuchung® durch das Planungsbiiro fir Larmschutz Altenberge beurteilt wor-
den sind.

o Eine Tiefgarage mit 42 Stellplatzen und eingehauster Ein-/Ausfahrt am Dahlweg. Es
wurde pro Fahrzeug von 4 Bewegungen tags und 2 Bewegungen nachts ausgegangen.

e Vier Speckbrettplatze im nordlich angrenzenden Sudpark. Es wurde von einem durch-
gehenden Spielbetrieb zwischen 9.00 und 22.00 Uhr auf allen 4 Platzen ausgegangen,
aber auch eine Variante mit der Belegung von nur 2 Platzen geprift, was der beobach-
teten Nutzung eher entspricht.

Die Beurteilung basiert auf den schalltechnischen Orientierungswerten fir die stadtebauliche
Planung DIN 18005. Danach liegen die Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete (WA)
bei 55 dB tags (6.00 bis 22.00 Uhr) und 45 dB nachts (22.00 bis 6.00 Uhr). Fir Sport- und Frei-
zeitlarm gelten dartber hinaus 50 dB wahrend der Ruhezeiten - nach 18. BImSchV Sportanla-
genlarmschutzverordnung: werktags 6.00 bis 8.00 und 20.00 bis 22.00 Uhr, an Sonn- und Fei-
ertagen 7.00 bis 9.00 Uhr, 13.00 bis 15.00 Uhr und 20.00 bis 22.00 Uhr - und 40 dB nachts. Da
es sich um eine Bestandanlage handelt, gilt nach 8 5 Abs. 4 18. BImSchV ein ,Altanlagenbo-
nus“ von 5 dB. Von einer Einschrankung der Betriebszeiten kann abgesehen werden, wenn die
Richtwertiiberschreitung weniger als 5 dB betragt.

Der Verkehrslarm wurde im Bereich des Hauses Dahlweg 28 gemessen, der Sportlarm an drei
Punkten entlang der nérdlichen Baugrenze sowie am Dahlweg 22 (Bestand).

Die schalltechnische Untersuchung kommt zu folgenden Ergebnissen:

e Im Einwirkungsbereich der eingehausten Rampe zur Tiefgarage sind tagsiiber maximal
45 dB und nachts maximal 31 dB zu erwarten. Damit werden die Immissionsrichtwerte
fur allgemeine Wohngebiete deutlich unterschritten.

¢ Die gleichzeitige Nutzung aller Speckbrettplatze an Werktagen auf3erhalb der Ruhezei-
ten ergab fur 2 Messpunkte 58 bzw. 57 dB(A). Am Sonntag wurden ganztagig 58 dB(A)
gemessen. Am Dahlweg 22 (Bestand) ist die Larmbelastung um rund 1 dB(A) geringer.

> PLANUNGSBURO fiir Larmschutz Altenberge Sitz Senden GmbH: Erlauterungsbe-
reich der schalltechnische Untersuchung zur vorhabenbezogenen 1. Anderung Bebauungsplan
Nr. 327 ,Ostlich Dahlweg / sudlich Sudpark”, Senden, April 2018
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e Bericksichtigt man den , Altanlagenbonus”, so werden die Richtwerte an allen Tagen auRerhalb
der Ruhezeiten eingehalten. An Sonn- und Feiertagen werden die Werte in der mittaglichen Ru-
hezeit jedoch an allen Messpunkten Gberschritten. Werden nur 2 der 4 Platze belegt, verringert
sich die zu erwartende Larmbelastung lediglich am Bestand um 1 dB(A).

Aktive Larmschutzmaflnahmen werden nicht erforderlich, da schon im Bestand die Richtwerte
uberschritten werden und der Konflikt nicht durch die vorliegende Planung ausgeldst wird. Das
Nebeneinander von Sport und Wohnen kann grundsatzlich zu Konflikten fihren, macht aber
auch die Qualitdt von gewachsenen Stadtquartieren aus. Planungsrechtliche Festsetzungen
gemal 89 Abs. 1 Nr. 24 BauGB werden daher nicht getroffen. Die Gutachter empfehlen statt-
dessen eine Einschrankung des Spielbetriebs an Sonn- und Feiertagen in der Zeit zwischen
13.00 und 15.00 Uhr. Der Vorschlag wird als Hinweis in den Stadtebaulichen Vertrag Uber-
nommen und ist mit einer entsprechenden Beschilderung vor Ort umzusetzen.

Unter dieser Voraussetzung stehen Belange des Schallschutzes der Umsetzung der Entwick-
lungsziele der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 327 nicht entgegen.

6.6.2. Luftschadstoffimmissionen

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil der im Luftreinhalteplan Miinster vom 01. Juli 2014 fir den
innerstadtischen Bereich ausgewiesenen Umweltzone. Es liegt somit keine lufthygienisch kriti-
sche Belastungssituation mit Grenzwerttiberschreitungen vor.

Belange aus Luftschadstoffimmissionen stehen der Umsetzung der Entwicklungsziele der 1.
Anderung des Bebauungsplans Nr. 327 nicht entgegen.

6.7. Altlasten / Altstandorte

Innerhalb des Plangebietes befindet sich eine bereits Uber den Bebauungsplan Nr. 327 ver-
zeichnete Altlastenflache, deren Boden mit umweltgefédhrdeten Stoffen belastet ist. Vor diesem
Hintergrund wurden mit bestehender Wohnnutzung und damit verbundenen Schutzanspriichen
bereits Untersuchungen fir Teilbereiche des Plangebietes durchgefiihrt und zuletzt durch das
Umweltbiiro ACB im Konzept fiir die weitere Vorgehensweise® zusammengefasst. Bei dem zum
Zeitpunkt der durchgefuhrten Untersuchungen als Wohngrundstiick genutzten Gelande handelt
es sich um eine Flache, die Vornutzungen durch eine Farberei, Wascherei und Reinigung
(ehemals Fa. Heger & Sohn, ca. 1921 - 1968) aufweist. Die Flache ist im stadtischen Altlasten-
kataster unter der Nummer AL V 180 eingetragen.

Dazu haben in der Vergangenheit Untersuchungen stattgefunden, die bis in das Jahr 1991 zu-
ruckreichen und in einem Teilbereich des Grundsticks Beeinflussungen mit leichtfliichtigen
chlorierten Kohlenwasserstoffen (LCKW) festgestellt haben.

® UMWELTLABOR ACB GMBH: Konzept fiir die weitere Vorgehensweise Grundstiick Dahl-
weg 7 - 7h, Minster - Einsicht und Auswertung der vorhandenen Unterlagen - . Projekt-Nr.
00066GA14; Minster, 16.10.2014
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Da die Voruntersuchungen keine zusammenhéangenden Charakter aufwiesen sowie aufgrund
des zum Teil ,hohen Alters* der Untersuchungen wurden in den Jahren 2016 und 20172 zum
vorliegenden Planverfahren neue Untersuchungen des Bodens- und der Bodenluft durch die
Umweltlabor ACB GmbH durchgefihrt. Diese Untersuchungen sind Grundlage fir die weiterfih-
rende baugrund- und altlastentechnische Untersuchung sowie das durch die Umweltlabor ACB
GmbH erstellte Sanierungskonzept® fir das Baugrundstiick Dahlweg 7 und 11. Priméares Ziel
der altlastentechnischen Untersuchungen war die horizontale sowie vertikale Eingrenzung und
Gefahrdungsbeurteilung der LCKW-Verunreinigung, wobei mit der aktuellen Untersuchung auch
der LCKW-Einzelparameter Vinylchlorid bestimmt wurde.

Insgesamt wurden fir die Bodenntersuchungen 22 Rammkernsondierungen sowie fir die
Uberpriufung der Kluftgrundwassersituation eine Grundwassermessstelle niedergebracht, wobei
auch Bohrungen innerhalb des Gebaudes Nr. 7a bis ¢ durchgefiuhrt wurden. Mit den im Zuge
der Untersuchungen ermittelten Ergebnissen und Erkenntnisse der Boden- und Bodenluft- so-
wie Grundwasseruntersuchung sind im Rahmen der Gefahrungsbeurteilung und als Basis fir
die Aufstellung der Sanierungsziele nachstehende Sachstande festzuhalten.

Boden

Im Zuge der Untersuchungen auf leichtflichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe wurden im We-
sentlichen LCKW-Gehalte unterhalb bzw. im Bereich der LAWA-Prifwerte (1 bis 5 mg/kg) bzw.
Malnahmenschwellenwerte (5 bis 25 mg/kg) identifiziert. Der maximal gemessene LCKW-
Gehalt lag bei 11,9 mg/kg, in tieferen Bodenschichten, sowie 7,41 mg/kg, in oberen Boden-
schichten. In Teilen konnten die Belastungen nicht in vertikaler Richtung eingegrenzt werden,
da die Rammkernsondierung nicht tiefergefuihrt werden konnte.

Aufgrund der Tiefenlagen der festgestellten LCKW-Gehalte bestand fir die damalige Nutzung
keine akuten Schutzgutgefahrdung tber den Wirkungspfad Boden - Mensch durch direkten
Kontakt.

Im Zuge der geplanten Baumal3nahmen im Sohlbereich der Aushubgrube gegebenenfalls ver-
bleibende Verunreinigungen werden im Folgenden mit der Sohle der Tiefgarage tberdeckt und
der Wirkungspfad Boden - Mensch tber den direkten Kontakt somit unterbrochen. Gefahrdun-
gen lassen sich daher fir den Wirkungspfad mit der geplanten Entwicklung auch fir die festge-
stellten tieferen Flachenbereiche mit LCKW-Gehalten > 1 mg/kg nicht ableiten. Ergdnzend wer-
den jedoch auch die im Schadenszentrum festgestellten LCKW-Verunreinigungen - soweit bau-
technisch mit verhaltnismaRigem Aufwand méglich - aufgenommen und einer externen Entsor-
gung zugefihrt (Hot-Spot-Sanierung).

Bodenluft

! UMWELTLABOR ACB GMBH: Gutachten zur Durchflihrung von Boden- und Bodenluft-
untersuchungen auf leichtfliichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe (LCKW) - Grundsttick Dahl-
weg 7+11, Munster - . Projekt-Nr. 00137GA16-2; Miinster, 18.11.2016

8 UMWELTLABOR ACB GMBH: Durchfiihrung von Altlastenuntersuchungen - Grund-
stiick Dahlweg 7+11, Minster - . Projekt-Nr. 00137GA16-8; Minster, 09.11.2017
9 UMWELTLABOR ACB GMBH: Sanierungskonzept fir das Baugrundsttick - BV Dahl-

weg 7+11, Munster -. Projekt-Nr. 00137GA16; Munster, 30.04.2018
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Die in den Bohrlochern entnommenen und auf den Parameter LCKW untersuchten Bodenluft-
proben wiesen Maximalgehalte des Summenparameters LCKW von 38,2 mg/m?3 sowie der rele-
vanten Einzelparameter Tetrachlorethen von 21,2 mg/m? Trichlorethen von 10,3 mg/m3 und cis-
Dichlorethen von 7,27 mg/m?3 auf. Die Werte Uberschreiten die LAWA-Prifwertebereiche von 1
bis 5 mg/kg unterschreiten jedoch die LAWA-Mal3nahmenschwellenwerte von 50 mg/kg.

Fur eine Gefahrdungsbeurteilung hinsichtlich mdglicher Migrationen und Anreicherungen von
LCKW-haltiger Bodenluft in die spatere Tiefgarage kdnnen die Arbeitsplatzgrenzwerte (AGW)
der Technischen Regeln fur Gefahrstoffe (TRGS 900: Arbeitsplatzgrenzwerte; 2017) herange-
zogen werden. Die mit der Bodenluftuntersuchungen festgestellten Werte unterschreiten den
AGW von 138 mg/m? Tetrachlorethen bzw. 800 mg/m3 X cis-und trans-Dichlorethen sowie den
SCOEL-Grenzwert (Wissenschaftlicher Ausschuss fir Grenzwerte berufsbedingter Exposition)
von 54,7 mg/ms Trichlorethen jeweils deutlich. Zudem ist davon auszugehen, dass durch die mit
dem Aushub sowie der Hot-Spot-Sanierung verbundene Entfernung der LCKW haltigen Hori-
zonte der im Untergrund verbleibende Boden im Folgenden ein deutlich geringeres Gasbil-
dungspotenzial aufweisen wird. Die Gefahr einer Anreicherung von LCKW-Gehalten in bedenk-
lichen GréRenordnungen Uber eine Migration in die Raumluft der spéateren Tiefgarage sowie die
angrenzenden AbstellrAume, kann nicht erkannt werden, da davon auszugehen ist, dass mit der
Errichtung einer nattrlich belifteten Tiefgarage eine kontinuierliche Be- und Entliftung stattfin-
det. Potenzielle LCKW Eintrage in die Tiefgarage werden somit fortlaufend ausgetragen. Eine
bedrohliche Ameicherung dieser in die Raumluft wird nicht stattfindet.

Grundwasser

Im Zuge der Altuntersuchungen wurde die Grund- | Stauwassersituation in den quartaren Sedi-
menten in drei auf dem Grundstiick befindlichen Grundwassermessstellen untersucht. Eine
Grundwassermessstelle (B1) befand sich hierbei im Bereich des Schadenszentrums. Bei diesen
Untersuchungen konnte festgestellt werden, dass es sich bei den in den Grundwassermessstel-
len ermittelten Wasserstanden nicht um einen hydraulisch zusammenhéangenden Grundwas-
serkorper, sondern lediglich um eingestaute Grundwasserhorizonte handelte. Dieses wurde
durch einen 9-tdgigen Pumpversuch bestatigt. Hierbei konnte fir den oben genannten Zeitraum
in der Messstelle B1 mit 8 m3 lediglich eine sehr geringe Grundwassermenge geférdert werden.
Die Messungen der Wasserstande in den weiteren Messstellen und einzelnen Bodenluftpegeln
lieBen zudem keinen direkten Zusammenhang erkennen, der auf hydraulische Kontakte zwi-
schen den einzelnen Messstellen hindeutete. Die Untersuchungen des quartaren Stauwassers
ergaben somit trotz zum Teil lokal erhéhter LCKW-Gehalte keine akute Grundwassergefahr-
dung, da die oben genannten Sedimente zudem eine sehr geringe Durchlassigkeit aufweisen.
Des Weiteren ist davon auszugehen, dass durch die tieferen Aushubmafnahmen im Bereich
des Schadenszentrums (Hot-Spot-Sanierung) der Schadstoffdruck auf das Stau- | Grundwasser
deutlich reduziert wird.

Die zusatzlichen, im Schadenszentrum durchgefihrten Untersuchungen des Kluftgrundwassers
wiesen keine Hinweise auf Beeinflussungen und Gefahrdungen mit leichtfliichtigen chlorierten
Kohlenwasserstoffen auf.

Fazit

Auf Grundlage der Untersuchungsergebnisse fur die betrachteten Wirkungspfade geht der Gut-
achter davon aus, dass das Grundstuck bei Erstellung eines unterkellerten Baukorpers mit dem
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damit verbundenen Aushub der oberflachennahen LCKW-haltigen Horizonte in Verbindung mit
einem vorsorglichen tieferen Aushub im Bereich des Schadenszentrums einer weiteren langfris-
tig unbedenklichen Folge- bzw. Weiternutzung als Wohngebiet zugefuhrt werden kann.

Durch den baubedingten Aushub der LCKW-haltigen Horizonte unterhalb der spateren unterkel-
lerten Gebaudesubstanz und im Bereich der Arbeitsgruben sowie die zusatzliche tiefere Auf-
nahme der Horizonte im LCKW-Schadenszentrum wird der Hauptanteil der auf dem Grundstiick
vorhandenen LCKW von der Flache entfernt.

Damit verbleiben lediglich in Teilbereichen lokale Restgehalte, die sich jedoch in deutlich gerin-
geren GrofRenordnungen befinden als die vormals im Schadenszentrum vorhandenen Gehalte.
Von diesen verbleibenden Restgehalten lassen sich keine Gefdhrdungen fir die unterschiedli-
chen Schutzgter ableiten.

Durch den Aushub wird der Schadstoffdruck auf die unterschiedlichen Medien entfernt bzw.
deutlich minimiert, so dass im Folgenden weitere Ausbreitungen und Emissionen von LCKW in
die umgebenden Bereiche unterbunden werden.

6.8. Denkmalschutz / Archdologie

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bau- und Bo-
dendenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW. Bei Bodeneingriffen in einer tber
Jahrhunderte hinweg besiedelten Kulturlandschaft kénnen jedoch jederzeit arché&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 Bodendenkma-
lern regelt das Denkmalschutzgesetz. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hin-
weis.

6.9. Artenschutz

Mit den vorliegenden Entwicklungszielen zur Entwicklung eines neuen Wohnquartiers unter
vollstandigem Riickbau der bestehenden Gebaude und Uberformung der vorhandenen Grund-
stucksstrukturen wurde entsprechend der Gemeinsamen Handlungsempfehlung des Ministeri-
ums fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums fur Kili-
maschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW v. 22.12.2010 eine ar-
tenschutzrechtliche Priifung® zum Bebauungsplan erstellt. Im Ergebnis der durchgefiihrten Stu-
fe 1 der Artenschutzprifung ist festzuhalten, dass bei Bericksichtigung der nachstehenden
konfliktmindernden MaRnahmen mit Entwicklung der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Be-
bauungsplans Nr. 327 artenschutzrechtliche Konflikte und somit die Verletzung der Verbotstat-
bestédnde des § 44 Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege
- BNatSchG) sicher auszuschlie3en sind:

e Bauzeitenregelung 1. April bis 31. Juli (Gebaudeabriss Hausrotschwanz, Mauersegler)

e Bauzeitenregelung 1. Dezember bis 28./29. Februar (Gebaudeabriss Fledermause)

19 OKON : Artenschutzrechtliche Priffung zur vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebau-
ungsplans Nr. 327 ,Sudlich Sudpark / Ostlich Dahlweg. Miinster, 13.06.2016
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e Okologische Baubegleitung ,Gebaudeabriss"
e Schaffung von Fledermausersatzquartieren an Gebauden
o Gehdlzfallung im Winter

Hinweise zum Artenschutz betreffend Baugenehmigung und Geb&udeabriss wurden in den Be-
bauungsplan aufgenommen. Belange des Artenschutzes stehen einer Umsetzung der Entwick-
lungsziele der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 327 nicht entgegen.

7. Flachenbilanz

Im Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 327 ergibt
sich folgende Flachenbilanz:

Plangebiet gesamt 0.29 ha 100 %

Bauflachen (WA) 0.29 ha 100 %

Tabelle 1: Flachenbilanz

8. Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht gemal § 2 a BauGB

Die vorhabenbezogene 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 327 wird gemaR § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt (siehe. Kapitel
1.1). Gemal} § 13a Abs. 2 BauGB entfallt fir das Planverfahren das Erfordernis eines Aus-
gleichsnachweises im Sinne der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung sowie die Erstellung
eines Umweltberichts gemaR § 2a BauGB. Als Ergebnis der allgemeinen Vorprifung des Ein-
zelfalls gemal Anlage 3 UVPG ist fur das geplante Wohnquartier eine Verpflichtung zur Durch-
fuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung nach UVPG nicht gegeben. Zudem fihrt die Vor-
prufung des Einzelfalls gemal Anlage 2 BauGB zu dem Ergebnis, dass erhebliche Umweltaus-
wirkungen mit Umsetzung der Planung voraussichtlich nicht zu erwarten sind. Anhaltspunkte fur
eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiter bestehen
nicht.

Da die in § 1a Abs. 2 BauGB genannten Belange des Umweltschutzes vor allem unter dem As-
pekt der Umweltvorsorge dennoch in die Abwéagung einzustellen sind, werden im Folgenden die
relevanten Belange kurz beschrieben.

8.1. Mensch und menschliche Gesundheit

Die Uberplanten Flachen sind bereits durch wohnbauliche Nutzung gepragt. Die kleinen umlie-
genden Gartenflachen sind Gberwiegend durch Zierrasen, kleine Straucher und randliche Ge-
holzbaumreihen gepragt. Durch die Abgeschlossenheit der Gartenflachen innerhalb der Block-
bebauung und des angrenzenden Parkes ist eine hohe Erholungsfunktion fur die Anwohner ge-
geben. Die Neuplanung von Wohngebauden mit Garten erhalt die Erholungsfunktion bzw. be-
wirkt keine wesentliche Veranderung.

Die verkehrliche ErschlieBung des Anderungsbereiches bleibt weitestgehend unverandert von
Westen Uber den Dahlweg. Im Zuge der Umsetzung wird eine Tiefgarage erbaut, die eine direk-
te Zufahrt zum Dahlweg erhalt.
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Larmimmissionen in das Plangebiet entstehen durch die nérdlich gelegenen Speckbrettplatze
innerhalb des Sidparks sowie zukiinftig durch die Nutzung der Tiefgarage in das Plangebiet
und die umliegende Wohnbebauung®. Eine Uberschreitung der Immissionsrichtwerte der TA
Larm durch Verkehrslarm (Tiefgarage) ist nicht gegeben.

In Bezug auf die Sportanlage kommt es zu einer Uberschreitung der Richtwerte um mehr als
5 dB(A) in der mittaglichen Ruhezeit an Sonntagen (und Feiertagen), dieses nicht nur im Ande-
rungsbereich des Bebauungsplans Nr. 327, sondern auch an der Bestandsbebauung westlich
des Dahlwegs.

Da die Baugrenzen sudlich der Speckbrettplatze weiterhin den gleichen Abstand zu den Speck-
brettplatzen aufweisen werden, wie im bestehenden Bebauungsplan wird mit der Umsetzung
des Vorhabens kein neuer Immissionskonflikt herbeigeftihrt oder ein bereits bestehender Kon-
flikt weitergehend verscharft. Dennoch wird empfohlen, den Spielbetrieb auch an Sonn- und
Feiertagen in der Zeit zwischen 13.00 und 15.00 Uhr einzuschrénken®.

Zu sonstigen Immissionen liegen keine Informationen vor.

8.2. Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Der Bereich der 1. Anderung des Bebauungsplans weist mit Rasenflachen, kleinen Beetflachen,
Strauchbewuchs und Einzelbdumen geringen bis mittleren Alters keine hochwertigen Biotope
auf. Der vorhandene Baum- und Strauchbestand ist vorrangig aus stadtklimatischen Grinden
erhaltenswert. Die nordlich gelegenen dichten Baumhecken zum Sudpark sind auf3erhalb des
Anderungsbereiches und bleiben somit unberiihrt.

Eine Erhdhung des zulédssigen Versiegelungsgrades findet ausschlie3lich in geringem MalRe
statt. Im Zuge der Anderung werden die vorhandenen Vegetationsstrukturen voraussichtlich
vollstandig entfernt und gartnerisch neu gestaltet. Der Verlust ist auf Grund der vorgefundenen
Struktur wie auch der vorgefundenen Geholzarten artenschutzrechtlich irrelevant, sofern die
Entfernung der Geholze im Winter stattfindet.

Bei Umsetzung der artenschutzrechtlich erforderlichen MalRnahmen zur Vermeidung und zum
Funktionserhalt sind keine nachteiligen Auswirkungen zu erwarten (vgl. Kapitel 6.9).

8.3. Boden

Der Boden ist Grundlage fur die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts. Er bildet Lebensraum
fir Menschen, Tiere und Pflanzen, ist mit seinen Wasser- und Nahrstoffkreislaufen Bestandteil
des Naturhaushalts und dient als Filter und Puffer dem Schutz des Grundwassers. Daneben er-
fullt er Archivfunktion fur die Natur- und Kulturgeschichte (z.B. fossile Boden wie Moorboden
oder Plaggenesche als Dokument historischer Wirtschaftsformen).

Durch die vorhabenbezogene Anderung wird eine Neuversiegelung von Boden ermdglicht. Mit
der besonderen stadtebaulichen Lage und aufgrund des knappen innerstadtischen Grundstu-
ckes uUberschreitet die Grundflachenzahl zukiinftig die Obergrenze fur allgemeine und reine
Wohngebiete in geringem MalRe um maximal 0,05. Die geringfiigige Uberschreitung der Ober-
grenze flhrt jedoch zu keiner unvertraglichen Ausnutzung des Grundstiickes im Vergleich zum
bestehenden Umfeld und der vorhandenen Nutzung.

Dartber hinaus sind mit Umsetzung des Planvorhabens aufgrund der Beeinflussung durch
leichtfliichtige chlorierte Kohlenwasserstoffe gemaR den MaRgaben des Sanierungskonzeptes®
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umfangreichen Sanierungsmaflnahmen im Plangebiet notwendig. Durch den Aushub wird der
Schadstoffdruck auf die unterschiedlichen Medien entfernt bzw. deutlich minimiert, so dass im
Folgenden weitere Ausbreitungen und Emissionen von LCKW in die umgebenden Bereiche un-
terbunden werden. Bei Umsetzung des Konzeptes sind keine negativen Auswirkungen durch
Altlasten zu erwarten.

8.4. Wasser

Durch die Anderungen im Plangebiet werden keine Oberflaichengewéasser beansprucht oder
verandert. Eine Neuversiegelung von Flachen findet ausschlie3lich in geringem Mal3e statt,
dadurch verursachte Auswirkungen auf den Wasserhaushalt wie z.B. die Herabsetzung der
Grundwasserneubildung oder die Erhdhung des oberflachlichen Regenwasser-Abflusses sind
nicht zu erwarten. Durch die geplante Sanierung der Altlastenflachen im Zuge der Umsetzung
ist eine Kontaminierung des Grundwassers nicht zu erwarten.

8.5. Klima/Luft

Mit der geringfigigen Erh6hung der Versiegelungsanteile sind aufgrund der Kleinflachigkeit des
Vorhabens keine Auswirkungen auf das Schutzgut Klima zu erwarten. Klimatische Ausgleichs-
raume oder bioklimatische Wirkungen werden nicht verandert, Bellftungsschneisen nicht beein-
trachtigt.

8.6. Landschaft

Der Anderungsbereich des Plangebiets liegt im innerstadtischen Siedlungsbereich Miinsters im
Stadtteil Schitzenhof. Die Blockrandbebauung zum Dahlweg wird im Gestaltungskonzept neu
aufgegriffen. die Form der weiteren geplanten Wohnbebauung weicht von der aktuellen Bebau-
ung ab, wodurch aber keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu erwar-
ten sind.

8.7.  Kultur-und Sachguter

Kulturguter wie Bau- oder Bodendenkmaéler sind im Gebiet nicht vorhanden. An der sidlichen
Grenze des Anderungsbereiches ist ein Ein-Personen-Bunker vorhanden, der tiberplant wird.
Sachguter umfassen Infrastruktur- und Versorgungseinrichtungen, die durch die Planung nicht
in ihrem Bestand und ihrer Funktion gefahrdet sind.

8.8. Zusammenfassen der Umweltauswirkungen

Bei der geplanten vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 327 entfallen an-
lagebedingte Wirkungen wie die Erméglichung einer zusatzlichen deutlichen Versiegelung von
Boden und die Zerstdérung hochwertiger Biotope mit ihren Wechselwirkungen auf Tiere und
Pflanzen, das Grundwasser sowie die Luft- und Klimaregulation. Die Uberplanten Vegetations-
strukturen sind artenschutzrechtlich von geringer Relevanz. Altgeholze oder flachige Bestande
sind nicht betroffen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte sind MaRnahmen zur Minderung und zum
Funktionserhalt fir Gebaude bewohnende Fledermausarten und fur die sogenannten Aller-
weltsvogelarten vorgesehen.
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Durch die Sportanlage im Norden kommt es zu einer Uberschreitung der Richtwerte der 18.
BImSchV im Anderungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 327 und an der Bestandsbebauung
westlich des Dahlweg. Mit der Umsetzung des Vorhabens wird allerdings kein neuer Immissi-
onskonflikt herbeigefuihrt oder ein bereits bestehender Konflikt weitergehend verscharft.

Vorhabenbezogen sind keine erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

8.9. Denkmalschutz / Archéologie

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bau- und Bo-
dendenkmaler 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 nattrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt
werden.

Den Umgang mit Bodendenkmaélern und das Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkma-
lern regelt das Denkmalschutzgesetz. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hin-
weis.

8.10. Artenschutz

Mit der Kleinen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom Dezember 2007
wurde eine Anpassung des deutschen Artenschutzrechtes an europdische Vorgaben vorge-
nommen. In der Folge sind bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfah-
ren die Artenschutzbelange entsprechend den européaischen Bestimmungen im Rahmen einer
artenschutzrechtlichen Prifung zu betrachten (siehe dazu: Artenschutz in der Bauleitplanung
und bei der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben, Gemeinsame Handlungsempfehlung des
Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums
fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW v. 22.12.2010).

Ein Hinweis zum Artenschutz betreffend Baugenehmigungen und Gebaudeabrissarbeiten wur-
de in den Bebauungsplan aufgenommen. Belange des Artenschutzes stehen einer Umsetzung
der Entwicklungsziele des Bebauungsplans nicht entgegen.

9. Realisierung der Planung / DurchfihrungsmalRnahmen

Zur Realisierung der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 327 werden
vor Satzungsbeschluss ergénzende o6ffentlich-rechtliche vertragliche Vereinbarungen zwischen
der Stadt Minster und den Grundstiickseigentimern abgeschlossen (Stadtebaulicher Vertrag).

Die Umsetzung der Entwicklungsziele des Bebauungsplans wird sich auf die personlichen Le-
bensumstande der im Plangebiet lebenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken, nach-
teilige Auswirkungen in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich. Ein
Sozialplan ist nicht erforderlich.
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Diese Begrindung dient gemaf? § 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zu
der durch den Rat der Stadt Miinster am als Satzung be-
schlossenen vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 327: Zwischen Sudpark und Clevornstral3e im Bereich

Ostlich Dahlweg / Sudlich Stidpark

Munster, den

Markus Lewe
Oberburgermeister
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