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1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen
1.1 Planungsanlass und Planverfahren

1.1.1 Planungsanlass

Mit ihrem unverwechselbaren Stadtbild in einem Umfeld mit hohen Natur- und Freizeitqualitdten
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
Uiberdurchschnittliche Nachfrage nach Wohnraum aufweist. Die Sicherung eines vielféltigen und
attraktiven Wohnraumangebotes mit einer Durchmischung unterschiedlicher Wohnformen sowie
Minderung der Preissteigerung aufgrund von Wohnungsengpéssen ist daher ein zentrales Ziel
der Minsteraner Stadtentwicklung.

Angesichts der positiven Entwicklungsperspektiven der Stadt Minster soll auf Antrag eines
Grundstuckseigentumers, als Investor und Projektentwickler ein neues urbanes Wohnquartier in
Munster-Coerde entwickelt werden.

Ubergeordnet wird die Planung innerhalb des Baulandprogramms 2020 - 2030* unter der Stu-
fe 1 (Baulandaktivierung) mit der Kennzeichnung 614-03 ,Coerde - Kiesekampweg“ sowie der
Kategorie ,Baureif 2020" gefiihrt. Die Maf3gaben der Stadt Minster fur eine langfristige, gezielte
und kontrollierte Entwicklung des Baulandangebotes in Munster werden erfullt. Darliber hinaus
werden mit dem vorliegenden Bauleitplanverfahren die Zielaussagen — Gleichbehandlung,
Transparenz, Investitionssicherheit zur Errichtung offentlich geférderten Wohnungsbaus — des
am 2.4.2014 Uber den Rat der Stadt Munster beschlossenen Modells der sozialgerechten Bo-
dennutzung in Minster? (SoBo Miinster) vollumféanglich umgesetzt. Der dem vorhabenbezoge-
nen Bauleitplanverfahren zugrundeliegende Geltungsbereich sowie das stadtebaulich-
architektonische Konzept entsprechen den stadtischen Zielsetzungen.

Als Projektentwickler beabsichtigt der Grundstiickseigentimer, ein Wohnquartier mit 165
Wohneinheiten zu entwickeln. Geleitet von den stadtischen Zielsetzungen einer sozialen Bo-
dennutzung werden 50 % des entstehenden Nettowohnraums entsprechend den Anforderun-
gen des gefdrderten Wohnungsbaus als geférderte Wohnungen errichtet. 10 % des entstehen-

1 Stadt Miinster: Offentliche Beschlussvorlage V/0104/2020, Fortschreibung des Baulandpro-
gramms 2020 - 2030. Munster, 22.05.2020

2 Stadt Munster: Offentliche Beschlussvorlage V/0039/2014, Sozialgerechte Bodennutzung in
Munster. Munster, 07.02.2014
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den Nettowohnraums werden als férderfahige Wohnungen nach den Forderbestimmungen er-
richtet (Zielaussagen SoBo Minster: 30 % gefordert und 30 % forderfahig). Hierbei sollen ins-
besondere Wohnraumangebote fur Personen im ,dritten Lebensabschnitt* und fir Familien mit
mehreren Kindern geschaffen werden. Damit werden eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung unterstitzt.
Wohnbedurfnisse der Bevolkerung und die Unterstitzung sozial stabiler Bewohnerstrukturen
werden berticksichtigt.

Neben der Wohnnutzung wird ein Lebensmitteldiscountmarkt mit einer Verkaufsflache von ma-
ximal 950 m? sowie ergdnzende Flachen fir Dienstleistungs- und Biuronutzungen und eine Kin-
dertagesstatte mit finf Gruppen in die Entwicklung eingebunden.

Die derzeit bestehende gewerbliche Nutzung in Form von Hallen und Verwaltungsgebauden
sowie groR¥flachigen versiegelten Stellplatz- und Betriebsflachen wird im Sinne der Innenent-
wicklung mit Geb&uden in einem zeitgemé&flen Wohn- und Energiestandard tberplant. Um ei-
nen bestmdglichen stadtebaulich-architektonischen Entwurf fur die Flache zu erhalten, wurde
durch den Vorhabentrager im Fruhjahr 2018 ein nichtoffener stadtebaulicher Realisierungswett-
bewerb mit funf geladenen Biros durchgefihrt. Aus den Wettbewerbsarbeiten ist die stadtraum
Projekt GmbH & Co. KG aus Miinster als 1. Preistrager hervorgegangen. In Uberarbeitung des
Entwurfs entsprechend den Anregungen der Auswahlkommission (z. B. Reduzierung der stad-
tebaulichen Dichte) wurde die Hochbauplanung weiter konkretisiert.

Die Umsetzung der Entwicklungsziele ist innerhalb der bestehenden Festsetzungen des derzei-
tigen Planungsrechtes nicht moéglich. Der Bebauungsplan Nr. 134 Teilabschnitt Il mit Rechts-
kraft vom 06.03.1990 ist daher teilraumig zu andern.

1.1.2 Planverfahren

Das Verfahren wird auf Basis des Wettbewerbsentwurfs als vorhabenbezogene 2. Anderung
des Bebauungsplans Nr. 134 Teilabschnitt Il fir den Bereich Coerde-Kiesekampweg nach
§ 13a Baugesetzbuch (BauGB) mit dem Ziel der Nachverdichtung als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung im beschleunigten Verfahren durchgefuhrt.

In Bewertung der Anwendungsvoraussetzungen gemalR § 13a BauGB ist die Durchfiihrung ei-
nes beschleunigten Verfahrens fur ein Vorhaben mit Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVP) und / oder bei Anhaltspunkten fiir eine Beeintrachtigung der in § 1
Abs. 6 BauGB benannten Schutzguter ausgeschlossen. Die Kriterien fir die Ermittlung einer
UVP-Pflicht eines grof3flachigen Einzelhandelsvorhabens sind in der Anlage 1 Nr. 18.6 bis
18.8 UVPG und fur Verkehrsvorhaben in der Anlage 1 Nr. 14 aufgefuhrt. Die Prifung und Be-
wertung der UVP-Pflicht wurde zum vorliegenden Verfahren mit der Allgemeinen Vorprifung
des Einzelfalls nach Anlage 2 UVPG durch das Landschaftsarchitekturbliro Schultewolter
(Landschaftsarchitektur Schultewolter, 7.4.2020) beigebracht. Im Ergebnis der Allgemeinen
Vorprufung des Einzelfalls

o st die GroRRe des Vorhabens ausweislich der vorgenommenen Bewertung unerheblich.
Mit einer GrofRe des Geltungsbereiches von rund 15000 m2 werden weniger als
20 000 m2 Grundflache tberplant und das Bauvolumen nur leicht erhdht. Eine Neuver-
siegelung von Flachen findet nicht statt. Neubauten werden ausschlie3lich auf bereits
versiegelten und genutzten Flachen entwickelt. Bebauungsplane, die in einem engen
sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen, werden nicht aufgestellt.
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¢ sind die Auswirkungen auf die Nutzung und Gestaltung von Wasser, Boden, Natur und
Landschaft, die Umweltverschmutzung und Belastigung der Umweltmedien, die Abfall-
erzeugung sowie ein Unfallrisiko fur die zukUnftigen und bestehenden Nutzungen aus-
weislich der vorgenommenen Bewertung unerheblich.

Der Grundwasserhaushalt wird nur unwesentlich beeintrachtigt, da der Geltungsbereich
bereits heute fast vollstandig versiegelt ist. Grundwasserabsenkungen und Mehrbelas-
tungen sind nur temporéar im Zuge der Bautéatigkeiten zu erwarten. Das Ortsbild wird
durch das Vorhaben abgerundet.

e st eine Beeintrachtigung der 6kologischen Empfindlichkeit in Kumulierung der Auswir-
kungen auf die Schutzglter durch die Entwicklung des ehemals gewerblich genutzten
und fast vollstandig versiegelten Standortes nicht erkennbar. Mit dem Vorhaben werden
die Nutzungs- und Qualitatskriterien erhalten oder gestarkt. Besonders geschitzte
Landschafts- oder Stadtbereiche sind im Geltungsbereich nicht vorhanden und werden
auch im naheren Umfeld durch die Umsetzung nicht beeintrachtigt.

e sind fir das Einzelhandelsvorhaben mit einer maximalen Verkaufsflache von 950 m2 mit
Umsetzung der Planungsziele keine abwégungsrelevanten Umweltauswirkungen auf
umliegende Nutzungen zu erkennen.

e ist die prognostizierte Verkehrsentwicklungsmafinahme der stéadtischen Stral3enver-
kehrsflache Holtmannsweg, nach Anlage 1 Nr. 14 zum UVPG, kein UVP-pflichtiger Un-
tersuchungsgegenstand.

Insgesamt sind erheblich nachteilige Umweltauswirkungen im Sinne von 8 3c S.1 UVPG
i. V. m. 8§ 12 UVPG sowie Auswirkungen auf das geographische Gebiet und die betroffene Be-
volkerung nicht anzunehmen. Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7
BauGB benannten Schutzgiter und damit abwégungsrelevante Umweltauswirkungen der Vor-
habenplanung auf umliegende Nutzungen liegen nicht vor. Die Ergebnisse der Fachgutachten
zum vorliegenden Verfahren und die Bewertung dieser bezlglich ihrer Auswirkungen auf die
Umwelt gemar § 2a BauGB fiihren zu keiner Verdnderung der Bewertung. Die grundlegenden
Aussagen der Allgemeinen Vorprifung wurden bestatigt. Im Vorhabenbereich selbst wird mit
einem larmvermeidenden und larmrobusten Stadtebau (siehe Kapitel 1.2) auf die Vorbelastung
am Standort reagiert. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach den Vorschriften des UVPG ist
damit nicht erforderlich. Ausschlusskriterien zur Durchfihrung des beschleunigten Verfahrens
gemal § 13a BauGB liegen nicht vor. Die Anwendungsvoraussetzungen werden eingehalten.

In Umsetzung der Vorhabenplanung gemaf § 12 BauGB erfolgt die Aufstellung in Kombination
mit einem Durchflihrungsvertrag.

Die Einleitung des planungsrechtlichen Verfahrens erfolgte durch den Beschluss zur Aufstellung
der vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 134 1l ,Coerde - Kiesekampweg*
gemal § 2 Abs. 1 BauGB durch den Rat der Stadt Munster in seiner Sitzung vom 19.9.2018.

Der Aufstellungsbeschluss mit dem Verweis auf das beschleunigte Verfahren ohne Durchfih-
rung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wurde im Amtsblatt der Stadt Miunster am
28.9.2018 offentlich bekanntgemacht. Die friihzeitige Burgerbeteiligung wurde in Form einer In-
formationsveranstaltung am 27.9.2018 in der Tennishalle des BSV Munster am Kiese-
kampweg 8 in Minster durchgefiihrt, die Veranstaltung wurde ortsiiblich bekanntgemacht. Die
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frihzeitige Beteiligung der Behotrden erfolgte in der Zeit vom 25.11.2019 bis einschlieflich
30.12.2019. Die offentliche Auslegung des Bebauungsplans einschlief3lich aller zum Verfahren
erarbeiteten Gutachten und umweltrelevanten Stellungnahmen erfolgte fir die Beteiligung der
Offentlichkeit als auch der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange in der Zeit vom
02.06.2020 bis einschlieRlich 17.07.2020.

1.1. Allgemeine Beschreibung des Planvorhabens

Der Vorhabentrager strebt eine umfassende Wohnquartiersentwicklung zur Schaffung von in
Muinster dringend bendtigtem Wohnraum an. Zusatzlich sollen ein Lebensmitteldiscountmarkt
und Kleinteilige, erganzende Dienstleistungs- und Bironutzungen sowie eine Kindertagesein-
richtung in das Quartier integriert werden. Dabei fligt sich die Planung sowohl von der Nut-
zungsstruktur als auch von den Gebaudehéhen in die tberwiegend von Wohnen gepragte Um-
gebung ein. Mit Umsetzung der Planung findet eine deutliche Aufwertung der zurzeit durch Ge-
werbe genutzten Gebaude und mindergenutzten, grof3flachig versiegelten Flache statt.

Der Wettbewerbsentwurf sieht eine weitgehend autofreie Gestaltung des Quartiers aus drei- bis
funfgeschossigen, L-formigen Geb&auden vor. Gegenuber der westlich an den Geltungsbereich
angrenzenden Bahnstrecke 2931 Hamm (Westf.) — Emden Rbf sowie zum nérdlich angrenzen-
den Holtmannsweg ist eine klare stadtebauliche Raumkante geplant, die auf der einen Seite zur
raumlichen Fassung des Geltungsbereiches beitragt und auf der anderen Seite mogliche Larm-
immissionen der tUbergeordneten Verkehrsflachen fir den Innenbereich mildert. Hierzu leisten
auch die Geschossigkeiten der durchweg mit einem Flachdach ausgestatteten Gebaude einen
Beitrag. Neben der nach aul3en gebildeten Raumkante entstehen in den beruhigten Innenberei-
chen Uber die Anordnung und im Zusammenspiel der L-formigen Gebaude miteinander Wohn-
hofe sowie ein zentraler Quartiersplatz, die als Treff- und Spielpunkte ausgebaut werden. Das
die Wohnhofe verbindende und das Wohnquartier von Osten nach Westen sowie von Norden
nach Siuden durchziehende Wegenetz ermoglicht eine gute Erreichbarkeit und eine Verbindung
in die umliegenden Stadtquartiere und die westlich angrenzende freie Landschaft.

Im Sinne der Zuordnung von ,Larm zu Larm“ und der gewlnschten Freihaltung des hochwerti-
gen Innenbereiches vom motorisierten Verkehr wird zwischen der Bahntrasse und den neuen
Gebéauden eine grofR¥flachige Stellplatzanlage angeordnet. Nach Norden wird die in Teilen mit
Baumen bestandene und von Bebauung freizuhaltende Stral3enerweiterungsflache sidlich des
Holtmannswegs (Flache fir zuklnftige Bahnunterfihrung) in das Konzept eingebunden.

Zur Betonung der Eingangssituation im Osten und stadtebaulichen Pragung des Gebietes bildet
ein sechsgeschossiges Gebdude am Kreuzungspunkt Holtmannsweg / Kiesekampweg einen
Hochpunkt aus.

Durch die Nutzungsmischung aus Wohn-, kleinteiligen Dienstleistungs-, Praxis- und Blronut-
zungen sowie dem Lebensmitteldiscountmarkt und der Kindertagesstatte in Verbindung mit ei-
nem Angebot an privaten und gemeinschaftlichen halboffentlichen Freirdumen entsteht ein zeit-
gemales urbanes Stadtquartier mit einer hohen Wohn- und Lebensqualitat. Wohnen wird hier-
bei in den nordlichen und westlichen Gebauden sowie in den Obergeschossen des sudlichen
Gebaudekomplexes angeboten. Der Lebensmitteldiscountmarkt sowie die erganzenden Praxis-
raume, Dienstleistungs- und Bironutzungen werden in der Erdgeschosszone dieses Gebaude-
komplexes, der ndrdlich anschlieRenden Gebaude und in dem sechsgeschossigen Gebaudeteil
angeordnet. Zwischen diesen Gebauden bildet sich der Quartiersplatz, welcher auch tber die
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geplante Ansiedlung einer Backerei mit Café, eines Kiosks und des Lebensmitteldiscountmarkts
als zentraler Treff- und Quartiersmittelpunkt fungieren soll.

Im Sudwesten des Baugebietes ist eine Kindertageseinrichtung geplant. Auch hier ist ab dem
zweiten Obergeschoss ausschlie3lich Wohnen vorgesehen.

Zur qualitatsvollen Gestaltung der Quartiersmitte wird der ruhende Verkehr der geplanten Nut-
zungen am westlichen Rand des Plangebietes und in einer Tiefgarage abgewickelt. Beide An-
lagen fur den ruhenden Verkehr werden von Siden Uber Zufahrten vom Kiesekampweg er-
schlossen. Kundenstellplatze fir die ergdnzenden Einrichtungen und insbesondere fur den Le-
bensmitteldiscountmarkt werden entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt Minster im sid-
lichen Planbereich oberhalb von Teilen der Tiefgarage angeordnet. Fur grof3flachige Verkaufs-
statten ist im Baugenehmigungsverfahren ein Stellplatz je 10 bis 30 m2 Verkaufsflache nachzu-
weisen.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 134 Teil-
abschnitt Il ,Coerde - Kiesekampweg* setzt sich zusammen aus den Grundstiicken des Vorha-
bentragers, die den Vorhaben- und ErschlieBungsplan darstellen, einem Grundstick der Stadt-
werke Munster und 6ffentlichen Wegeflachen. Der Geltungsbereich umgrenzt eine Flache von
rund 1,5 ha und wird wie folgt begrenzt:

e im Norden durch die stidliche Grenze des Flurstiickes 341,
e im Osten durch die westliche Grenze der Flurstiicke 341 und 956 (Kiesekampweg),

e im Suden durch die nordliche Grenze des Flurstiicks 956 (Kiesekampweg) und die west-
liche und noérdliche Grenze des Flurstiicks 903,

e im Westen durch die 6stliche Grenze des Flurstiickes 66.

Der Geltungsbereich der vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplans umfasst die fol-
genden Flursticke:

e Gemarkung Miunster, Flur 244, Flursticke 910, 950, 954, 959, 960, 961, 1094, 1122,
1123 sowie Teile des Flurstiicks 956

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs ist im Plan durch einen grauen Farbstreifen ge-
kennzeichnet. Die Grenze des Vorhabengrundstiickes und Vorhaben- und Erschlielungsplans
ist im Plan durch eine violette Strichlinie gekennzeichnet.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 134 Il ist
im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Minster als ,,Gewerbegebiet (GE)" ausgewiesen.
Angrenzend ist im Norden / Nordosten eine Hauptverkehrsstral3e, im Westen eine Bahnanlage
sowie im Suden ein Gewerbegebiet und eine Wohnbauflache dargestellt.

Die Entwicklungsziele des vorliegenden Bauleitplanverfahrens mit Sicherung eines urbanen
Wohnquartiers entsprechen somit nicht der dargestellten Gebietskategorie des Flachennut-
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zungsplans. In Anbetracht der vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplans Nr. 134
Teilabschnitt Il im beschleunigten Verfahren gemaf 8§ 13a BauGB kann nach 8§ 13a Abs. 2 Nr. 2
BauGB der Bebauungsplan bei einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Gemeinde-
gebietes auch aufgestellt werden, wenn er von den Darstellungen des Flachennutzungsplans
abweicht.

Die mit den Planungszielen vorgesehene Innenentwicklung wird seitens der Bezirksregierung
Munster begrif3t. Mit Schreiben vom 16.10.2019 sowie 9.7.2020 wird im Rahmen der landes-
planerischen Abstimmung die Vereinbarkeit der Planungsabsichten mit den Zielen der Raum-
ordnung bestatigt.

Der Flachennutzungsplan ist im Nachgang im Wege der Berichtigung anzupassen.

3.2. Bestehendes Planungsrecht

Der Anderungsbereich liegt vollstandig im nordlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 134 Il ,Coerde — Kiesekampweg"“ mit Rechtskraft vom 6.3.1990. Die rechtskraftigen Festset-
zungen sichern im Wesentlichen ein Gewerbegebiet mit zwei Gberbaubaren Grundstiicksfla-
chen sowie eine offentliche Verkehrsflache im Rahmen eines Wendehammers, einen o6ffentli-
chen Rad- und Fufweg und eine Flache fir Elektrizitat.

Die Umsetzung der Entwicklungsziele ist in Rahmen der rechtskraftigen Festsetzungen nicht
moglich und wird mit vorliegendem Verfahren geandert. Mit Inkrafttreten des Anderungsplans
werden die in seinem Geltungsbereich bisher gliltigen Festsetzungen durch den neuen Rechts-
stand Uberlagert.

3.3. Grunordnung

Im Westen schlie3t das Plangebiet — durch die Bahnstrecke getrennt — unmittelbar an den
Waldbereich ,Maybusch®, das nordliche Aatal und das Landschaftsschutzgebiet ,Nordliches Aa-
tal und Emsniederung” (LSG-3911-0005) an. In seiner Bedeutung fur stadtdkologische sowie
stadtgliedernde und freizeittechnische Belange ist der Bereich in der Grinordnung Minster
,Grinsystem, Freiraumkonzept* als Grinzug sowie als Freiflache, die zur Sicherung der Frei-
raumfunktionen keine bauliche Entwicklung zulasst, gekennzeichnet.

Der am westlichen Rand des Plangebietes verlaufende Radweg ist zudem im ,Zielkonzept Frei-
zeit und Erholung” zum Grinordnungsplan als Verbindung zwischen Freizeit- und Erholungsein-
richtungen und die den Radweg sdaumende Begrinung im Grinordnungskataster der Stadt
Minster als schutzwirdiges Biotop gekennzeichnet. Der Radweg stellt eine wichtige Verbin-
dung zwischen Innenstadt und umliegender Landschaft (z. B. Rieselfelder) sowie zu den an-
grenzenden Stadtteilen Sprakel (MUnster) und Gimbte (Stadt Greven) dar. Sie wurde als stadt-
regionale Veloroute in die Veloroutenkonzeption® aufgenommen.

Im Geltungsbereich selbst befinden sich mit Ausnahme der Strukturen auf den Teilflachen zum
Holtmannsweg keine pragenden Griinelemente.

3 Stadt Munster: Offentliche Beschlussvorlage V/0650/2016, Implementierung stadtregionaler
Velorouten in der Stadtregion Minster. Minster, 15.08.2016
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3.4. Sonstige Satzungen, Verordnung

Der Geltungsbereich ist Bestandteil des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts (Stadt Minster
Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung, August 2018) der Stadt Miinster und
wird innerhalb des Konzeptes als Nahversorgungslage Coerde — Kiesekampweg gefiihrt.

Coerde, als nérdlich leicht von der Innenstadt abgesetzter Stadtteil, weist gegenwartig mit dem
Hamannplatz als zentralem Versorgungsbereich im Stadtteilzentrum einen ausgewogenen
Branchenmix auf. Die quantitative Verkaufsflachenausstattung mit Angeboten des taglichen
Bedarfs im Bereich Nahrungs- und Genussmittel ist jedoch im gesamtstadtischen Vergleich
deutlich unterdurchschnittlich. Durch die Realisierung der Neubauten fur beide Lebensmittel-
markte am Hamannplatz und der Umsetzung des Planvorhabens mit einem Lebensmitteldis-
countmarkt und einer Verkaufsflache von maximal 950 m? wird die quantitative Nahversorgung
im Stadtteil Coerde perspektivisch deutlich verbessert.

Mit der Umsetzung eines Lebensmittelmarktes im Vorhabenbereich wird den stadtischen Ziel-
vorstellungen zur Entwicklung des moglichst fuBlaufig erreichbaren Nahversorgungsangebotes
im Stadtteil Coerde entsprochen.

Sonstige Satzungen oder Verordnungen der Stadt Munster sind von der vorhabenbezogenen
2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 134 Il nach derzeitigem Kenntnisstand nicht betroffen.

4, R&umliche und strukturelle Situation

Der Geltungsbereich befindet sich im sidlichen Bereich des Stadtbezirks Nord am westlichen
Rand des Stadtteils Coerde. Das Umfeld ist Uberwiegend von Wohngebieten aus den 1950er
und 1960er Jahren gepragt, die Uber die Ubergeordneten stadtbedeutenden Strafl3en ,Konigsbe-
rger Strafl3e* und ,Holtmannsweg® sowie den ,Kiesekampweg“ vom Geltungsbereich getrennt
werden. Hier finden sich vor allem Einfamilien- und Reihenhauser sowie Mehrfamilienhduser in
Zeilenbauweise und einzelne stadtbildpragende Wohnhochhauser. Sidlich schliel3t eine Flache
mit Uberwiegend gewerblich genutzten Gebauden an, die dann in eine kleinteilige Wohnstruktur
ubergeht. Unmittelbar westlich des Gebietes verlauft die Bahnstrecke 2931 Hamm (Westf.) —
Emden sowie daran angrenzend das nordliche Aatal mit seinen weitlaufigen Freiflachen und
landwirtschaftlichen Flachen sowie kleineren Waldflachen.

Das Gebiet selbst ist derzeit gewerblich genutzt und mit Ausnahme kleinraumiger Grinflachen
und Gehdlzbestanden im Norden zum Holtmannsweg sowie nach Westen zur Bahntrasse wei-
testgehend versiegelt. Bauliche Anlagen bestehen nur in Form der ehemaligen Tennishalle mit
anliegenden Gebaudeteilen mit Biro- und Verwaltungsnutzungen sowie des leerstehenden La-
denlokals im Erdgeschoss samt dartber liegenden Biro- und Praxisrdumlichkeiten. Eine préa-
gende und aufgrund der Historie oder Bauform hervorzuhebende Baustruktur liegt nicht vor.

Die Gebaudestrukturen sowie die grof3flachig versiegelten Flachen werden seit Beginn des Jah-
res 2021 bereits zurtickgebaut.

5. Planungsziele

Ziel der Planung ist die Umstrukturierung einer mindergenutzten Gewerbeflache zu einem at-
traktiven Wohnquartier mit einem breiten Angebot verschiedener WohnungsgrofRen, einer Kin-
dertagesstatte sowie eines Lebensmitteldiscountmarktes zur Verbesserung der fulRlaufigen
Nahversorgung. Neben der Beriicksichtigung der Belange der Bevolkerung und der Wirtschaft
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wird mit Aufstellung des Bebauungsplans das Ortsbild am westlichen Rand von Muinster-
Coerde entwickelt und gestéarkt. In Anbetracht der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur sowie
Ver- und Entsorgungsstrukturen ist mit Aufstellung des vorliegenden Verfahrens eine nachhalti-
ge stadtebauliche Entwicklung fur den Standort gegeben.

Zur Umsetzung der Entwicklungsziele ist die Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans er-
forderlich. Die Prifung und Sicherung der umweltschiitzenden Anforderungen sowie der allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse unter Berlcksichtigung der
Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevélkerung im Umfeld des Planstandortes ist Bestandteil des
Bauleitplanverfahrens.

Mit der vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 134 Teilbereich Il wird das
auf dem Realisierungswettbewerb aus 2018 basierende stadtebaulich-architektonische Konzept
in die verbindliche Bauleitplanung Ubertragen. In Umsetzung der Entwicklungsziele der vorha-
benbezogenen Anderung wird den politischen Zielsetzungen der Stadt Munster fiir eine Wohn-
baulandentwicklung gemafRl dem durch die Gremien beschlossenen Baulandprogramm 2020 -
2030 sowie den Maligaben des Baugesetzbuches entsprochen. Als MaRhahme der Innenent-
wicklung im Sinne des 8 1 Abs. 5 BauGB werden mit der Neubaumal3nahme eine Ausweitung
und Qualitatsverbesserung des Wohnungsangebotes, eine verbesserte Unterbringung des ru-
henden Verkehrs bei gleichzeitiger Entlastung des 6ffentlichen Stralenraums und die Herstel-
lung von gqualitativen Freiraumen im Stadtquartier erwirkt. Darlber hinaus tragt das Planvorha-
ben zu einer rdumlichen Verbesserung der Nahversorgung und zu einer Steigerung in Qualitat
und Quantitat des aktuell deutlich unterdurchschnittlichen Nahversorgungsangebots von Mins-
ter-Coerde bei. Der geplante Lebensmitteldiscountmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von
maximal 950 m? ist im Ergebnis der Vertraglichkeitsanalyse (Stadt und Handel Beckmann und
Fohrer Stadtplaner PartGmbB, 13.02.2020) kongruent mit den Ausfuhrungen des Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzepts der Stadt Minster (Stadt Minster Amt fir Stadtentwicklung,
Stadtplanung, Verkehrsplanung, August 2018) (siehe Kapitel 3.4) sowie den Ubergeordneten
landesplanerischen Zielsetzungen (Ziel 6.5-1 bis 6.5-3 LEP NRW) und regionalplanerischen
Zielstellungen (Ziel 4 Regionalplan Minsterland).

6. Inhalte des Bebauungsplans

6.1. Grundzige der Planung

Das dem vorliegenden Anderungsplan zugrundeliegende und auf dem Wettbewerbsergebnis
basierende stadtebaulich-architektonische Konzept sieht eine Kombination aus Wohnnutzungen
(ca. 85 % der Bruttogeschossflache (BGF)) und ergédnzenden Infrastruktureinrichtungen (Le-
bensmitteldiscountmarkt ca. 8 % der BGF; Dienstleistungsnutzungen und Kita ca. 7 % der BGF)
(siehe Kapitel 1.2) vor. Uber die Anordnung der Gebaude zueinander sowie insbesondere zu
den Ubergeordneten emittierenden Verkehrsflachen werden hochwertige und beruhigte Wohn-
hofe geschaffen. Der motorisierte ruhende Verkehr wird mit Ausnahme von Lieferverkehren, der
Abfallentsorgung und der erforderlichen Feuerwehrdurchfahrt ausschlie3lich auf grof3flachigen
Stellplatzanlagen im Westen und Siiden sowie in einer Tiefgarage abgewickelt. Die geschitzten
privaten und gemeinschaftlichen Freibereiche kénnen somit qualitativ und hochwertig gestaltet
werden. Das Konzept berlcksichtigt in der stadtebaulichen Dichte und Ausgestaltung die Maf3-
gaben eines flachensparenden innerstadtischen Wohnquartiers in Konversion und Reaktivie-
rung einer derzeit mindergenutzten Flache.
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Die im Folgenden aufgezeigten Inhalte werden in Form von Festsetzungen und Hinweisen ge-
mal 8 9 BauGB und § 89 BauO NRW zur Sicherung der Entwicklungsziele und Vertraglichkeit
der geplanten Bebauung in den Bebauungsplan aufgenommen. Neben den Festsetzungen der
vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 134 Il werden weitergehende Rege-
lungen zur Ausgestaltung der Gebdude, der wohnungsstrukturellen Zusammensetzung des
Quartiers sowie zu Verkehrs- und Grinraumbelangen im Durchfihrungsvertrag gemai® § 12
BauGB vereinbart.

6.2. Bauliche Nutzung und Baugestaltung

6.2.1. Art der baulichen Nutzung

Auf Grundlage des mit der Stadt Munster abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben
und ErschlieBungsmaflinahmen (Vorhaben- und ErschlieRungsplan — VEP) wird die Art der
baulichen Nutzung in Teilbereichen gemall § 12 BauGB analog zu 8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Uber die Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben sowie in Teilbereichen gemal §9
Abs. 1 Nr. 1 BauGB definiert. Im Bereich des Vorhaben- und ErschlielBungsplans, als Bestand-
teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans, ist die Stadt Minster gemaR 8§ 12 Abs. 3 BauGB
nicht an die Festsetzungen nach § 9 BauGB gebunden. Entsprechend den Entwicklungszielen
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird

e fiUr die westlichen und nordlichen Teilflachen gemaf § 12 Abs. 3 BauGB ein Vorhaben-
bereich mit der Zweckbestimmung Wohnen, Kindertagesstatte und Dienstleis-
tungsbetriebe festgesetzt;

e fir die sudostliche Teilflache gemald § 12 Abs. 3 BauGB ein Vorhabenbereich mit
Zweckbestimmung Lebensmitteldiscountmarkt, Wohnen und Dienstleistungsbe-
triebe festgesetzt.

Im Rahmen der festgesetzten Art der baulichen Nutzungen werden fur die mehrgeschossigen
Wohngebaude jeweils gebaude- und geschossweise Nutzungsbestimmungen getroffen. Der
Bebauungsplan weist hierzu die Teilbereiche der zulassigen Art der baulichen Nutzung |A| bis
|F| aus.

In Abbildung der geplanten Nutzungsmischung und Sicherung eines vorwiegend dem Wohnen
dienenden Quatrtiers sind

¢ in dem Vorhabenbereich mit Zweckbestimmung Wohnen, Kindertagesstatte und Dienst-
leistungsbetriebe in den Teilbereichen |A| und |D| ausschlieRlich jeweils ein Wohnge-
baude, in den Teilbereichen |B| und |C| ausschlie3lich jeweils ein Wohngebaude mit
dem Wohnen untergeordneten Dienstleistungsnutzungen und in dem Teilbereich |E|
ausschlie3lich ein Wohngebaude mit Rdumen und Anlagen fur eine Kindertagesstatte
zulassig. Hierbei sind in den Bereichen |B| und |C| als Dienstleistungsbetriebe eine Ba-
ckerei mit Café mit maximal 190 m2 Nutzflache, ein Waschsalon / Mieter-Servicepunkt
mit maximal 75 m2 Nutzflache und eine Arzt- und Therapiepraxis sowie Raume fir freie
Berufe mit einer Nutzfliche von zusammen maximal 200 m? zuléssig. Die das Wohnen
erganzenden Dienstleistungsbetriebe sind ausschlieB3lich im Erdgeschoss anzuordnen
und durfen das Wohnen nicht wesentlich stéren. Rdume und Anlagen fur eine Kinderta-
gesstatte sind im Teilbereich |[E| nur im Erdgeschoss und ersten Obergeschoss anzu-
ordnen.
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¢ in dem Vorhabenbereich mit Zweckbestimmung Lebensmitteldiscountmarkt, Wohnen
und Dienstleistungsbetriebe in der als Teilbereich |F| gekennzeichneten Flache im Erd-
geschoss ein Lebensmitteldiscountmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal
950 m?, ein Kiosk mit einer maximalen Nutzflache von 35 m2 sowie eine Arzt- und The-
rapiepraxis und weitere Geschafts-, Biro- und Verwaltungsnutzungen sowie Raume fur
freie Berufe mit einer Nutzflache von zusammen maximal 250 m? zul&ssig.

In den Obergeschossen der mit zwingend zwei und vier Vollgeschossen festgesetzten
Bauteile sind mit Ausnahme von Nebenrdumen des Lebensmitteldiscountmarktes mit ei-
ner Nutzflache von maximal 120 m2 ausschlie3lich Wohnnutzungen anzuordnen. In den
Obergeschossen des mit zwingend sechs Vollgeschossen festgesetzten Bauteils sind
ausschlie3lich Wohnnutzungen zulassig.

Neben der Art der baulichen Nutzung und Bestimmung der Zuldssigkeit von Vorhaben wird fur
den Vorhaben- und ErschlieBungsbereich festgesetzt, dass

e gemal 8§12 Abs. 3 BauGB fir den Lebensmitteldiscountmarkt als Hauptsortiment aus-
schlieBBlich Nahrungs- und Genussmittel zulassig sind. Dartber hinaus sind auf maximal
10 % der zulassigen Gesamtverkaufsflache von 950 m2 Drogeriewaren / Parfumeriearti-
kel / Kosmetische Artikel und auf weiteren maximal 10 % der zulassigen Gesamtver-
kaufsflache von 950 m? sonstige Sortimente (tiberwiegend Aktionsware) moglich.

Mit den Festsetzungen werden ausschlie3lich die Uber das stadtebaulich-architektonische Kon-
zept und das Einzelhandelskonzept der Stadt Minster formulierten Entwicklungsziele fir den
Standort aufgenommen. Der Entwicklung zu einem vorwiegenden Wohnstandort mit einer Kin-
dertagesstatte, einem Lebensmitteldiscountmarkt, einem Kiosk und einem Béacker mit Café zur
Starkung der Nahversorgung sowie erganzenden Dienstleistungsangeboten wird entsprochen.
Die vorhabenbezogene Bestimmung der Zulassigkeit von Vorhaben schliefdt alle Arten von sto-
renden Nutzungen, die einer Aufwertung und qualitativen Entwicklung des Standortes entge-
genwirken, aus. Die gebaude- und geschossweise Definition von Nutzungen und insbesondere
Festlegung von dem Wohnen vorbehaltenen Ebenen und Gebduden starkt den geplanten
Wohncharakter im Gebiet. Unvertragliche Flachenverhaltnisse von Wohnen zu Arbeiten und die
damit einhergehenden Mehrbedarfe an Flachen fir den ruhenden Verkehr sind nicht gegeben.

Die maximale VerkaufsflachengréfRe und sortimentsbezogenen Verkaufsflachenanteile des Le-
bensmitteldiscountmarktes sowie die Sicherung der Nutzungszusammensetzung im Sinne einer
Nahversorgungslage entsprechend dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept sichern die Einhal-
tung der Sortiments- und Nutzungsstruktur. Unzulassige Verkaufsflachenzuwéchse mit Auswir-
kungen auf umliegende Einzelhandelsstrukturen und zentrale Versorgungsbereiche werden
entsprechend dem Beeintrachtigungsverbot — Ziel 67.5-2 LEP NRW — verhindert. Die Vertrag-
lichkeit insbesondere des Lebensmitteldiscountmarktes bleibt entsprechend den gutachterlichen
Ergebnissen der stadtebaulichen Vertraglichkeitsanalyse (Stadt und Handel Beckmann und
Fohrer Stadtplaner PartGmbB, 13.02.2020) gewahrleistet.

6.2.2. Mal der baulichen Nutzung
Das MaR der baulichen Nutzung wird nach § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB fur

e den Vorhabenstandort mit Zweckbestimmung ,Wohnen, Kindertagesstéatte und Dienst-
leistungsbetriebe* auf eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 und
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¢ den Vorhabenbereich mit Zweckbestimmung ,Lebensmitteldiscountmarkt, Wohnen und
Dienstleistungsbetriebe* auf eine maximal zulassige Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0
festgesetzt.

Die im Vergleich zu einem Mischgebiet geméafR 8 6 BauNVO sowie einem urbanen Gebiet ge-
mafl 8 6a BauNVO im Vorhabenbereich in Teilen hdheren Werte sind zur Realisierung des
stadtebaulichen Wettbewerbsentwurfes und der damit geplanten angemessenen urbanen Dich-
te sowie Nutzungsmischung von Wohnen, Nahversorgung, Arbeiten sowie Betreuungsangebo-
ten erforderlich. Gleichwonhl verflgt das Wohnquartier trotz der angestrebten Dichte Uber attrak-
tive, weitestgehend autofreie Freirdume.

In Anwendung des § 19 Abs. 4 Satz 3 ff. BauNVO koénnen im Bebauungsplan abweichende
Bestimmungen getroffen werden, soweit wesentliche zusatzliche Auswirkungen auf die natirli-
che Funktion des Bodens ausgeschlossen werden kénnen und eine Einhaltung der Obergrenze
zu einer wesentlichen Erschwerung der zweckentsprechenden Grundsticksnutzung fiihren
wiirde. Im Vorhabenbereich erméglicht die weitere Uberschreitung der Grundflachenzahl die
Umsetzung der geplanten Nutzungen und damit verbundenen Flachenbedarfe fur den Lebens-
mitteldiscountmarkt-, die Lager- und Lieferflachen sowie insbesondere der bauordnungsrecht-
lich nachzuweisenden Flachen fur den ruhenden Verkehr der Kunden (siehe Kapitel 6.3.1 und
6.5) auf einem derzeit mindergenutzten innerstadtischen Grundsttick. In Anbetracht der vorhan-
denen fast vollstdndigen Versiegelung des gesamten Vorhabengrundstiickes werden weitere
Auswirkungen auf die natirliche Funktion des Bodens nicht gesehen.

Die Uberschreitung der Orientierungswerte fiir die GRZ nach § 17 BauNVO fiihrt insbesondere
in der Gesamtbetrachtung des Vorhabenbereichs, mit Entwicklung von privaten sowie 6ffentlich
nutzbaren Freibereichen und damit einhergehender teilweiser Entsiegelung von Flachen, zu
keiner unvertraglichen Dichte oder Ausnutzung des Grundstiickes. Die bauliche Dichte ist in
dem vorliegenden urbanen Zusammenhang insbesondere durch die notwendige Unterbringung
des ruhenden Verkehrs begrindet. Zur Beschattung der Freirdume und insbesondere der Stell-
platzflachen sind Baumpflanzungen vorgesehen, die neben den gestalterischen und psycholo-
gischen Aspekten positive Effekte auf das Mikroklima im Vorhabenbereich austiben kdnnen.

Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) wird verzichtet. Das Mal3 der baulichen
Nutzung wird gemaR § 16 Abs. 3 BauNVO neben der Grundflachenzahl tber die Anzahl an
Vollgeschossen in Kombination mit einer maximalen Gebaudehdhe ausreichend bestimmt. Die
Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ) ist damit entbehrlich. Die Ausnutzbarkeit des
Grundstticks ist durch die Festsetzung der Geschossigkeit und Baukérperhéhe in Verbindung
mit den das Vorhaben abbildenden Gberbaubaren Grundstiicksflachen ausreichend definiert.

Gleichwohl wird der Orientierungswert nach 8§ 17 Abs. 1 BauNVO fir die Geschossflachenzahl
von 3,0 in urbanen Gebieten und von 2,4 in sonstigen Sondergebieten mit den Festsetzungen
des Bebauungsplans grundsétzlich eingehalten. Mit der zielgerichteten Entwicklung und Nach-
verdichtung des innerstadtischen Grundstiicks werden die allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sowohl fur das Vorhaben als auch im Bestand nicht be-
eintréachtigt. Die aus den Darstellungen der im Sinne von § 12 BauGB Uber die Planzeichnung
und den Vorhaben- und ErschlieBungsplan gesicherten Gebaudeflachen und die Uber den
Griun- und Freiflaichenplan dokumentierte grundlegende Gestaltung der Freiflachen resultieren-
de Grundflachen- und Geschossflachenzahl entspricht den rechtlichen Grundlagen. Unvertrag-
lichkeiten gegeniber der Bestandsbebauung sind nicht erkennbar.
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Die gesetzlichen Abstandsflachen nach § 6 BauO NRW zur Sicherstellung von Besonnung, Be-
lichtung, Belliftung, Brandschutz und Sozialfrieden untereinander und zu umliegenden Nach-
bargrundstiicken sind eingehalten.

Die Hohe der baulichen Anlagen wird gema 816 Abs.2 Nr.3 und 4 BauNVO i. V. m.
§ 18 BauNVO uber die maximale oder zwingende Anzahl der Vollgeschosse in Verbindung mit
der maximalen Gebaudehtdhe (H) in Metern tber Normalhéhennull (m . NHN) im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Fur erhohte Gebaudeteile in den Obergeschossen ist eine Mindestdurchgangshéhe (LH) in Me-
ter Uber Oberkante Gelande festgesetzt. Die Festsetzung ist insbesondere zur Gewéhrleistung
der uneingeschrankten und barrierefreien Feuerwehrzufahrt entsprechend den Muster-
Richtlinien Uber Flachen fir die Feuerwehr und Durchfahrt von Entsorgungsfahrzeugen (vgl.
Kapitel 6.3.1) erforderlich.

Als Gebaudehohe (H) ist der hochste Punkt der Oberkante Attika des Flachdachs bzw. die
oberste Kante der Bristung / Oberkante der aufsteigenden Auf’enwand des jeweiligen Ge-
schosses sowie als Durchgangshohe (LH — Lichte Hohe) die Unterkante des jeweiligen Gebau-
deteils definiert.

Entsprechend der Vorhabenplanung wird

o fir den Bereich mit Zweckbestimmung ,Wohnen, Kindertagesstatte und Dienstleistungs-
betriebe" eine maximale Gebaudehdhe (H) von 59,30 m i. NHN bei einem Vollge-
schoss, von 63,30 m . NHN bei zwingenden zwei Vollgeschossen, von 66,40 m 0. NHN
bei zwingenden drei Vollgeschossen, von 69,40 m U. NHN bei zwingenden vier Vollge-
schossen sowie von 71,70 m G. NHN bei zwingend funf Vollgeschossen festgesetzt.

e fir den Bereich mit Zweckbestimmung ,Lebensmitteldiscountmarkt, Wohnen und Dienst-
leistungsbetriebe” eine maximale Gebaudehdhe (H) von 61,80 m G. NHN bei einem
Vollgeschoss, von 64,10 m u. NHN bei zwingenden zwei Vollgeschossen, von
70,20 m U. NHN bei zwingenden vier Vollgeschossen und von 77,10 m 4. NHN bei
zwingenden sechs Vollgeschossen festgesetzt.

e fir die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage eine maximale Geb&udehdhe (H) von
57,00 m 0. NHN festgesetzt.

Unter Ansatz der vorhandenen Kanaldeckelhéhe von 55,20 m 4. NHN im Bereich des Knoten-
punktes Holtmannsweg / Kiesekampweg sowie in Relation zu den umliegenden Kanaldeckel-
héhen im Holtmannsweg und Kiesekampweg ergeben sich maximale Gebaudehdhen von rund
16,50 m im vorwiegend dem Wohnen dienenden nordwestlichen Vorhabenbereich und von rund
15,00 m im Bereich des Lebensmittelmarktes. Fiur den erhéhten Gebaudeteil zum Holtmanns-
weg ist ein rund 22,00 m hohes Gebaude realisierbar. Fur eine fachgerechte und verkehrssi-
chere Ausfuihrung kann die Einhausung der Tiefgarage bis zu einer H6he von rund 2,00 m er-
richtet werden.

Die Hohenfestsetzungen entsprechen den Entwicklungszielen fir den Standort, eine geordnete
stadtebauliche Einbindung des Konzeptes in der gewachsenen Bebauungsstruktur ist sicherge-
stellt. Mit dem Planungsziel der Integration eines Lebensmitteldiscountmarktes und einer Ba-
ckerei mit Café in der Erdgeschosszone sowie einer zweigeschossigen Kindertageseinrichtung
und damit notwendigen Geschosshohe fiur erforderliche technische Anlagen und der Gestaltung
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von Spiel-, Sport- und Gruppenraumen sind die Geschosshéhen fir die Kindertageseinrichtung
um rund 1,40 m und fir den Lebensmittelmarkt um rund 1,90 m hoher als fir die vorwiegend
dem Wohnen dienenden Gebaude. Mit Anhebung der Erdgeschossfubodenhdhe im Bereich
der ebenerdigen Wohnnutzungen kénnen die privaten Freibereiche Uber die ErschlieRungsbe-
reiche und gemeinschaftlich genutzten Wohnhofe hinaus angehoben werden. Damit sind
durchgehende Geschossabgrenzungen in den Obergeschossen und einheitliche Gebaudeho-
hen sowie ein gewisser Blickschutz fiir die Erdgeschosswohnungen und eine gezielte Gliede-
rung der privaten und gemeinschaftlichen Raume gegeben.

Neben den getroffenen Festsetzungen kénnen die Gebaudehdhen gemal’ § 16 Abs. 6 BauNVO

e durch technische Anlagen und technisch, untergeordnete Bauteile wie z. B. Aufbauten
fur Aufziige und Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie bis maximal 1,00 m
Uberschritten werden, sofern diese um mindestens 2,00 m von den Auf3enwanden der
Gebaude zuruckversetzt angeordnet werden oder in die Fassadengestaltung integriert
sind.

e durch sonstige technische Anlagen und untergeordnete Bauteile wie z. B. Liftungs- und
Klhlaggregate nur im Zusammenhang mit dem Lebensmitteldiscountmarkt oder einer
Dienstleistungsnutzung bis zu einer Hohe von maximal 2,00 m tberschritten werden, so-
fern diese um mindestens 2,00 m von den Aul3enwanden der Gebaude zurlickversetzt
angeordnet werden oder in die Fassadengestaltung integriert sind.

Die Festsetzungen ermdglichen die bauordnungsrechtliche Umsetzung der Vorhabenplanung
hinsichtlich der Anordnung, Lage und Kubatur der Geb&aude sowie der Anordnung der notwen-
digen technischen Anlagen. Eine maf3stabliche und funktionale Einpassung der Bebauung in
die bestehende Stadtstruktur ist gegeben.

6.2.3. Bauweise und Uberbaubare Grundstiicksflache

Fir den Vorhabenbereich wird die Bauweise gem&l 89 ADbs.1 Nr.2BauGB i. V. m.
§ 22 BauNVO

e als geschlossene Bauweise (g) festgesetzt.

Mit der Festsetzung wird den Entwicklungszielen des Vorhabens sowie den grundsatzlichen
stadtebaulichen Zielsetzungen fir den Standort entsprochen. Die geschlossene Bauweise fir
den Teilbereich |F| sichert dartiber hinaus die Errichtung des Gebaudes ohne seitlichen Grenz-
abstand zum bestehenden grenzstandigen Gebaude auf dem Flurstiick 903 und damit die Auf-
nahme der vorliegenden geschlossenen Bebauung. Dartber hinaus gewéhrleistet die Bauweise
die Errichtung einer zur Bahntrasse geschlossenen Gebaudefront mit einer Gesamtlange von
tber 50,00 m.

Abgeleitet aus dem stadtebaulich-architektonischem Konzept wird die Anordnung der geplanten
Gebéaude und baulichen Anlagen Uber die Festsetzung Uberbaubarer Grundstiicksflachen in
Form von Baulinien und Baugrenzen geman 8§ 23 Abs. 1 BauNVO vorgegeben. Neben der Ab-
bildung der grundlegenden Gebaudekubatur werden die Baufenster entsprechend dem Vorha-
benkonzept und dem Vorhaben- und ErschlielBungsplan tiber Baugrenzen in den Obergeschos-
sen als Geschossabgrenzungen weitergehend gegliedert. In Abbildung des VEP sind die Bau-
fenster entsprechend dem zugrundeliegenden Konzept in die Teilbereiche |A| bis |F| gegliedert.
Folgende Festsetzungen werden getroffen:
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Im Vorhabenbereich mit Zweckbestimmung ,Wohnen, Kindertagesstatte und Dienstleis-
tungsbetriebe” werden insgesamt vier L-formige Baufenster (Teilbereiche |A| bis |D|) mit
einer Regeltiefe von rund 12,00 m und Lange von rund 25,00 m bis 31,00 m und ein U-
férmiges Baufenster (Teilbereich |E]) mit einer Regeltiefe von rund 12,00 m bis 14,00 m
in Ost-Westrichtung und Lange von rund 50,00 m sowie einer Regeltiefe von
rund 8,00 m bis 10,00 m in Nord-Sudrichtung und einer Lange von rund 30,00 m festge-
setzt.

Im Vorhabenbereich mit Zweckbestimmung ,Lebensmitteldiscountmarkt, Wohnen und
Dienstleistungsbetriebe® wird ein grof3flachiges Baufenster (Teilbereich |F|) in einer Re-
geltiefe von rund 36,00 m und Lange von rund 60,00 m mit einem nach Westen abzwei-
genden Gebéaudeteil in einer Regeltiefe von rund 12,00 m und Lange von rund 23,00 m
festgesetzt. Zur Fortfihrung der bestehenden und grenzsténdig errichteten sidlichen
Bebauung (Flurstiick 903) wird die sudliche Kante des Baufensters als Baulinie festge-
setzt.

Im sUdwestlichen Bereich der Teilflache wird ein zweites Baufenster flr eine Einhausung
der Tiefgaragen Ein- und Ausfahrt in einer Regeltiefe von rund 7,00 m und Lange von
rund 18,00 m in Nord-Sudrichtung festgesetzt. Nach Osten wird das Baufenster als
grenznahe Bebauung Uber eine Baulinie definiert.

Daruber hinaus wird / werden im Sinne des vorhabenbezogenen Bebauungsplans und pla-
nungsrechtlichen Abbildung des Vorhaben- und ErschlieBungsplans

in allen Teilbereichen Geschossabgrenzungen lber Baugrenzen in den Obergeschos-
sen festgesetzt.

und dem Ziel einer geschlossenen Bebauung zur Bahntrasse die westlichen Baufenster,
Teilbereiche |A|, D] und |E|, Uber erhdhte Gebaudeteile (Briicken) in den Obergeschos-
sen miteinander verbunden.

Uiber die Sicherung einer Mindestdurchgangshéhe, im Sinne einer Lichten Hbhe, der er-
hdhten Gebaudeteile Gber Oberkante Geldnde eine uneingeschrankte Feuerwehrzufahrt
| Feuerwehrumfahrt in dem Geltungsbereich gewahrleistet.

Um eine gewisse Flexibilitat bei der Ausfiihrungsplanung zu den Geb&uden sicherzustellen ist
eine Uberschreitung der festgesetzten Baugrenzen durch Balkone und auskragende Gebaude-
teile bis zu einer Tiefe von 2,00 m zur Gliederung der Gebdude gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i. V.m. § 23 Abs. 3 BauNVO zulassig.

Insgesamt wird mit den festgesetzten Uberbaubaren Grundstucksflachen das stadtebaulich-
architektonische Konzept in den Gebaudestellungen und pragenden Entwurfsmotiven, wie der
Stellung der L-Formen zueinander und Staffelung der Obergeschosse sowie der Stellung von
Gebaudeteilen auf dem Lebensmittelmarkt, abgebildet. Gleichwohl bieten die Festsetzungen
einen Entwicklungsspielraum fur die Ausfuhrungsplanung. Die Mal3stablichkeit des Vorhabens
bleibt entsprechend dem Vorhaben- und Erschlieungsplan unberihrt.
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6.2.4. Dachform

Mit Umsetzung des Wettbhewerbsergebnisses ist die Entwicklung eines urbanen Wohnquartiers
in zeitgemalier Architektursprache vorgesehen. Vor diesem Hintergrund sind im Rahmen der
Bauvorschriften gemaf § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89 Abs. 1 BauO NRW als Dachform

e ausschlieB3lich Flachdachgeb&aude (FD) mit einer maximalen Neigung von 7° zul&assig.

Mit der Uber das architektonische Konzept und den Vorhaben- und ErschlielBungsplan aufge-
zeigten Dachform im Umfeld einer sehr heterogenen Dachlandschaft wird ein neues urbanes
und ablesbar zusammengehoriges Wohnquartier gebildet.

Durch den Entfall von Dachschrégen entstehen zudem fir Wohnzwecke besser nutzbare Dach-
raume. Die Belichtungsmaoglichkeiten sind grof3zigiger und mégliche grof3flachige Aul3enterras-
sen bieten eine gesteigerte Wohnqualitat.

6.2.5. Material, Farbgebung

Entsprechend den Entwicklungszielen zur Errichtung eines stadtebaulichen Gesamtensembles
soll die Umsetzung des geplanten Wohnquatrtiers innerhalb ablesbarer stadtebaulicher und ar-
chitektonischer Gestaltungsvorgaben erfolgen. In diesem Zusammenhang ist die Reduzierung
der Fassadenmaterialien auf ein Hauptmaterial je Gebaude ein wesentliches Element zur Si-
cherung einer Gestaltqualitat. Vor dem benannten Hintergrund wird gemafR 8 9 Abs. 4 BauGB
i. V. m. § 89 Abs. 1 und 4 BauO NRW und entsprechend den Darstellungen des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans

e als Material fur die Gebaudefassaden ausschlie3lich Klinker festgesetzt.

Neben dem Klinker als Hauptmaterial fir die ,Gebaudefassaden konnen im Bereich der
Laubengange, Gebdudedurchgdnge, Loggien (Geb&udeeinschnitte) sowie der zurtick-
versetzten Obergeschosse zur Gebaudeakzentuierung Fassadenplatten, Sichtbeton,
Holz, sowie Putz verwendet werden.

¢ als Material fur die erhdhten Gebaudeteile (Briicken) zwischen den Teilbereichen |A|, |D]
und |E| die Verwendung von Glas festgesetzt.

Mit der Festlegung der Materialien fur die Gebadudefassaden sowie die untergeordneten Ge-
baudeteile wird ein hochwertiges und zusammengehdriges Gesamterscheinungsbild des Vor-
habens im eher heterogenen Umfeld sichergestellt. Gleichzeitig ist Uber die unterschiedliche
Beschaffenheit und Farbigkeit von Klinkern und Uber die zulassige untergeordnete Verwendung
erganzender Materialien eine weitergehende Differenzierung der Fassaden sowie Flexibilitat
des Bauherrn in der Ausfilhrungsplanung innerhalb ablesbarer Gestaltungsleitlinien gegeben.
Die grundlegenden Ansétze zur Fassadengestaltung und —aufteilung sind in den Schnittansich-
ten zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan aufgezeigt.

Weitergehende Vorgaben zur Farbgebung im Sinne einer ortlichen Bauvorschrift werden mit
dem robusten und pragnanten Stadtebau im vorliegenden Planverfahren als nicht erforderlich
angesehen.

6.2.6. Flachen fur Nebenanlagen und Gemeinschaftsanlagen

Nebenanlagen, insbesondere im Ubergangsbereich privater Bereiche zu angrenzenden Ver-
kehrs- und ErschlieBungsflachen, bestimmen neben Stellplatzflachen in einem nicht unerhebli-
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chen MalRe das Erscheinungsbild von Wohnquartieren. Zur Sicherung einer Gestaltqualitat der
privaten FreirAume werden neben den in den Uberbaubaren Grundstucksflachen und Tiefgara-
genflachen zuldssigen Abfall- / Mullraumen zwei zentrale Millsammelplatze bestimmt. Neben
den Belangen einer geordneten Entsorgung wird gemaf 8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 12 BauGB i. V. m.
§ 14 BauNVO festgesetzt, dass

e Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO mit Ausnahme von Fahrradabstellanlagen
und der Versorgung der Baugebiete mit Elektrizitdt, Gas, Warme, Wasser oder der Ab-
leitung von Abwasser dienenden Anlagen, Platzen fur unterirdische Abfallbehalter und
fernmeldetechnische Nebenanlagen sowie untergeordnete Nebenanlagen, wie die den
festgesetzten Nutzungen dienenden Spielplatze, Terrassen und Zugéange, auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundsttcksflache unzulassig sind.

Die Festsetzung entspricht den Erfordernissen nach den dem Baugebiet dienenden Nebenan-
lagen — insbesondere Fahrradabstellanlagen und Abfallcontainer — im Sinne des § 14 BauNVO.
Weitergehende Festlegungen wie z. B. zur Einfriedung und Anordnung der Fahrradabstellfla-
chen und -anlagen sowie der Mullsammelpléatze werden im Griin- und Freiflachenplan sowie
dem Durchfihrungsvertrag getroffen.

Zur qualitatsvollen Gestaltung der zwischen den Geb&auden liegenden Wohnhofe und Wegever-
bindungen sieht das Vorhabenkonzept eine Ordnung des ruhenden motorisierten Verkehrs auf
groR¥flachigen Stellplatzanlagen sowie in einer Tiefgarage mit einer zentralen Zu- und Abfahrt
zum Kiesekampweg vor. Hierbei werden rd. 60 Stellplatze im Westen zur Bahntrasse,
rd. 70 Stellplatze in der Tiefgarage sowie rd. 47 Stellplatze fir den Einzelhandel realisiert. Die
neben den Pkw nachzuweisenden Flachen fur Fahrrdder kdnnen in Fahrradabstellraumen im
Untergeschoss der zukinftigen Gebaude sowie in Fahrradboxen und auf Abstellflachen in un-
mittelbarer Nahe zu den Hauszugangen und sonstigen Nutzungen im Gebiet angeordnet wer-
den. Zur planungsrechtlichen Sicherung des Parkraumkonzeptes ist gemald § 9 Abs. 1 Nr. 4
und 22 BauGB i. V. m. § 12 Abs. 3 und 6 BauNVO

e die Errichtung von Parkplatzen nur innerhalb der Flachen fir Stellplatze und entspre-
chend der bereichsweise festgesetzten Zweckbestimmung als ebenerdige Stellplatze
zulassig.

o die Errichtung einer Tiefgarage einschlie3lich ihrer Ein- und Ausfahrt nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen und der Flache fur Tiefgaragen zulassig.

e die Anordnung der Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage sowie der Einfahrtbereich der Ge-
meinschaftsstellplatzanlage und der Stellplatzanlage fur den Einzelhandel ausschlief3lich
in den daftr gekennzeichneten Bereichen am Kiesekampweg zulassig.

Mit den festgesetzten Flachen wird die Anordnung der Anlagen zur Unterbringung des ruhen-
den Verkehrs entsprechend dem vorliegenden Parkraumkonzept des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans planungsrechtlich abgebildet. Die entsprechend der Stellplatzsatzung der Stadt
Munster zum Baugenehmigungsverfahren nachzuweisende Stellplatzanzahl fir Pkw als auch
fur Fahrrader, einschlieBRlich Lastenrader bzw. Fahrrader mit Anhanger, kénnen vollstandig auf
den privaten Grundstuicksflachen angeordnet werden.

Die mit dem Ziel der Zuordnung von La&rm zu L&rm geplante Anordnung des westlichen Park-
platzes ermdoglicht eine optimale Ausnutzung der zwischen der Bahntrasse Hamm (Westf.) —
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Emden und der zukinftigen Wohnbebauung gelegenen Flache. Auch tber die Anordnung des
Kundenparkplatzes im zentralen sudlichen Bereich in Kombination mit der Tiefgaragenein- und
-ausfahrt und der Rangierflache fur den Anlieferungsverkehr des Lebensmittelmarktes kdnnen
die motorisierten Verkehre aus den zentralen Bereichen des neuen Quartiers herausgehalten
werden. Die mit Ausnahme von Lieferverkehren fur die Backerei und erganzenden Gewerbe-
nutzungen im Bereich des Quartiersplatzes sowie der Feuerwehrdurchfahrt und Abfallbeseiti-
gung autofreien Wohnhofe ermdglichen die Gestaltung und uneingeschrankte Nutzung hoch-
wertiger privater und gemeinschaftlicher Grin- und Freiflachen. Die mit Umsetzung der Entwick-
lungsziele im Quartier verbundenen Bedarfe an Spielflachen sind in der Gesamtgréf3e und der
rdumlichen Zuordnung Bestandteil der zeichnerischen Festsetzungen. Wohnortnahe und nut-
zungsgebundene Spielflachenangebote kdnnen entsprechend dem Bedarf des Quartiers nach-
gewiesen werden.

Unter Ausschluss des motorisierten Individualverkehrs kann die Verkehrssicherheit im Innenbe-
reich des Quartiers verbessert und der Verkehrsfluss durch die zwei Zu- und Abfahrten auf den
Kiesekampweg verkehrssicher gestaltet werden. Eine Beeinflussung und / oder Beeintrachti-
gung der Ubergeordneten StraRenverkehrsflache Holtmannsweg oder der Bahntrasse ist nicht
gegeben.

6.2.7. Versiegelung, Freiflachen und Begriinung

Das Konzept sieht die Entwicklung einer heute gewerblich genutzten und hochversiegelten Fla-
che zu einem attraktiven und vielfaltigen urbanen Wohnquartier mit arrondierenden Nutzungen
im Rahmen der Nahversorgung und Kinderbetreuung vor. Mit dem Ziel eines qualitativen
Wohnstandortes und Versorgung der zukinftigen Bewohner mit geeigneten Griin- und Freirau-
men ist neben den Wohnraumen und privaten AuRenraumen insbesondere die attraktive und
nutzbare Gestaltung der wohnungsnahen Freirdume verbunden. Die Wohnhofe, der Quartiers-
platz, die Spielpunkte, die Passage und Wohnwege sowie die Gestaltung der ebenerdigen
Stellplatzanlagen haben einen nicht unerheblichen Einfluss auf die sekundare Entwicklung des
Standortes und Identifikation der Bewohner und Besucher mit diesem.

Neben der Neugestaltung und Umnutzung von Flachen ist unter der Mal3gabe des Erhalts und
der Forderung von ubergeordneten Grunverbindungen, grof3- und kleinrAumigen Biotopverbiin-
den und auch klimatischer Funktionen die Aufnahme von bestehenden Gehdlz- und Grinstruk-
turen sowie Neupflanzung von Baumen zur Gliederung von ebenerdigen Stellplatzflachen und
Gestaltung der FreirAume ein wesentliches Planungsziel. Vor diesem Hintergrund ist die Gliede-
rung und grundlegende Gestaltung der Freirdume sowie Einbindung von bestehenden Struktu-
ren mit den Darstellungen des Griun- und Freiflachenplans als Teil des Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplans bereits Bestandteil des vorliegenden Planverfahrens.

Im Hinblick auf die zukunftsorientierte Ausrichtung der Planung sind damit besondere Anspru-
che an die Gestaltung und Aufwertung der Freibereiche sowie der Flachdacher zu stellen.
Entsprechend dem Grin- und Freiflachenplan sind gemafr § 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

e Flachdacher mit Ausnahme von Dachterrassen und der Bereiche mit Anlagen zur Nut-
zung solarer Strahlungsenergie, technischer Anlagen sowie untergeordneter Bauteile
mit einer Substratschicht in mindestens 0,10 m Aufbauhdhe zu bedecken und mit einer
standortgerechten Vegetation zu begrinen. Vegetationsflachen sind auf mindestens
60 % der Dachflache herzustellen.
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e aullerhalb der durch Hochbauten Uberbauten Bereiche, sind die Decken von Tiefgara-
gen mit Ausnahme von Fahrgassen und Stellplatzen entsprechend dem Grin- und Frei-
flachenplan als Griin- und Pflanzflache, vollstandig Uberdeckt mit einer Substratschicht
von mindestens 0,50 m Aufbauhéhe, zu gestalten.

e im Bereich der mit GSt gekennzeichneten Stellplatzanlage je angefangene sechs eben-
erdige Stellplatze ein standortgerechter Hochstamm zu pflanzen. Fur die Baume sind fur
ein gesundes Wachstum und zur Unterstitzung der langjahrigen Vitalitdt Baumscheiben
von mindestens 6 m? vorzusehen. Die Baumscheiben sind dartber hinaus mit bodende-
ckenden Pflanzen zu begrinen und vor dem Befahren und Beparken zu sichern.

Die Baume dienen der Beschattung der Stellplatzflachen und damit der Reduzierung der
Aufheizung der versiegelten Flachen und Fahrzeuge. Um diesem Anspruch zu entspre-
chen sind die Hochstdamme bereits in einer entsprechenden Pflanzqualitat und im unmit-
telbaren Bereich der Stellplatze zu pflanzen.

o Technische Anlagen auf der Flache fir Versorgungsanlagen, wie z. B. eine Ortsnhetzsta-
tion, mit Ausnahme von erforderlichen Zuwegungen, Wartungsflachen und untergeord-
neten Bauteilen, unter Achtung von Sichtverhaltnissen im Bereich des Kiesekampwegs,
mit einer standortgerechten Bepflanzung einzugriinen.

Die begrunten Flachen und Gehdlze sind dauerhaft mit Ersatzverpflichtung zu unterhalten. Ne-
ben den positiven 6kologischen und dkonomischen Effekten — Riickhaltung und Drosselung des
Abflusses von Oberflachenwassern, Reduzierung von Fallrohr- und Kanalquerschnitten, Redu-
zierung der Oberflachenerwarmung, Eingriinung von technischen Anlagen, etc. — tragen die ge-
stalteten Frei- und Dachflachen — insbesondere mit Blick aus den Obergeschossen — zu einer
Steigerung der Wohnqualitat und des Quartiersbildes bei.

Neben den Anpflanzgeboten stellen die auf den fir einen spéteren Stral3enausbau im nérdli-
chen Geltungsbereich, sidlich des Holtmannswegs vorhandenen Baume und Gehdlzstruktu-
ren neben ihrer Pragnanz am Standort eine rAumliche Verbindung und Biotopvernetzungsfunk-
tion an den westlich der Bahntrasse angrenzenden Waldbereich ,Maybusch* und das Land-
schaftsschutzgebiet ,Nordliches Aatal und Emsniederung” dar. Die Grol3bdume haben als Tritt-
steinbiotop Relevanz fur den Artenschutz. Zum Schutz dieser Strukturen und Sicherung der
Biotopvernetzung bis zur Realisierung der Ubergeordneten Stralenbaumalinahme mit Ausbau
einer Bahnunterfihrung — Umsetzung ist noch nicht prognostiziert / absehbar — sind die Flachen
und Baume auch ohne planungsrechtliche Sicherung zu schitzen. Dies steht den tbergeordne-
ten Verkehrsentwicklungszielen nicht entgegen, gleichwohl wird bis zur Umsetzung der Mal3-
nahme die bestehende naturrAumliche Funktion erhalten und weitergehend gefdrdert. Die Funk-
tion als Leitelement entlang der Bahntrasse als Ruhe- und Vernetzungsflache fur Vogel- und
Fledermausarten bleibt vorerst erhalten.

Zur Forderung der ortsnahen Versickerung, Verdunstung und Ruckfihrung von Oberfla-
chenwassern in den natirlichen Wasserkreislauf sowie der Teilentsiegelungen von Flachen
sind gemal § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB

¢ ebenerdige Stellplatzflachen, sofern die geologischen und larmtechnischen Randbedin-
gungen MalRnahmen es zulassen, mit wasserdurchlassigen Materialien (z. B. Poren-
pflaster oder -asphalt, offenfugige Pflasterungen, Rasengittersteine etc.) anzulegen.
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Neben den positiven dkologischen Effekten tragen die in Teilen teilentsiegelten Stellplatzflachen
zu einer Steigerung der Versickerungsrate sowie Abflussdrosselung bei und kdnnen im versie-
gelten Stadtkorper positive Wirkungseffekte auf das Kleinklima erzielen.

Die Umsetzung der Entwicklungsziele zu Freiraumen und Spielplatzbereichen erfolgt auf Ba-
sis des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sowie Grin- und Freiflachenplans vollstandig auf
privaten Grundstiicksflachen. Die im Quartier erforderlichen Spielbereiche sind in der Grol3e
und der raumlichen Zuordnung Bestandteil der zeichnerischen Festsetzungen (siehe Kapitel
6.2.6). Grundlegende Festlegungen zur Gestaltung der Griin- und Frei- sowie Spiel- und Wege-
flachen werden Uber den Grin- und Freiflachenplan als Bestandteil des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans bereits getroffen. Weitergehende planungsrechtliche Sicherungen des Frei-
flachenkonzeptes Uber die Ausweisung erganzender kleinteiliger privater Grinflachen geman
8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB sind nicht erforderlich.

Gleichwohl werden im Rahmen der Bauvorschriften gemafld 8 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 89
Abs. 1 BauO NRW Festsetzungen zu Grundstiickseinfriedungen getroffen. Als begleitende
Gestaltungselemente flr private Freirdume sind diese von erheblicher Bedeutung. Vor diesem
Hintergrund sind

e Grundstickseinfriedungen entsprechend dem Grin- und Freiflachenplan als Hecke aus
standortgerechten Gehdlzen auch in Kombination mit einem Metallzaun (z. B. Maschen-
drahtzaun, Stabmattenzaun oder Stabgitterzaun) zuldssig. Die H6he von Zaunelemen-
ten ist auf eine maximale Hohe von 1,20 m begrenzt.

In Anbetracht der erforderlichen Einfriedung der Aul3enflache der Kita zur Sicherheit der
betreuten Kinder sowie baulichen Abschirmung der Flachen gegeniiber dem Parkplatz
des Einzelhandels sind Einfriedungen der Kita-AuRRenflachen von der Héhenbegrenzung
ausgenommen.

Uber die gestalterischen Festsetzungen sind die grundlegenden MaRgaben des stadtebauli-
chen Konzeptes sichergestellt und gleichzeitig der Schutz der Privatheit gewahrt. Den Anforde-
rungen zum Schutz der Aul3enspielflachen der Kindertageseinrichtung gegeniber den Immissi-
onen des Parkplatzes des Einzelhandels wird tber die Errichtung einer 2,00 m hohen Schall-
schutzmauer Rechnung getragen. Details zur baulichen Ausfihrung und Lage der Wand wer-
den im Einvernehmen der Vertragspartner im Durchfiihrungsvertrag geregelt. Negative Auswir-
kungen auf das Quartiersbild werden in der Errichtung der Schallschutzmauer im Sinne einer
2,00 m hohen Gartenmauer nicht gesehen.

Insgesamt sichern die Festsetzungen zur Gestaltung und Aufwertung der Freibereiche sowie
der Flachdacher, zur Forderung der ortsnahen Versickerung, Verdunstung und Ruckfihrung
von Oberflachenwéssern und zu Grundstiickseinfriedungen eine hochwertige grinraumliche
Gestaltung der Grun- und Freiflachen und tragen zur Entwicklung eines lebenswerten urbanen
Wohnquatrtiers bei. Dartiber hinaus werden mit dem Erhalt und Schutz der vorhandenen nordli-
chen und westlichen Baume und Grinstrukturen, bis zur Realisierung der StraRenbaumalinah-
me, Ubergeordnete Biotopstrukturen vorerst erhalten. Die Entwicklung gewéhrleistet eine zu-
kunftsorientierte Entwicklung und Konversion einer ehemaligen gewerblichen Flache.
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6.2.8. Werbeanlagen

Mit der geplanten Nutzungsmischung sind besondere Anforderungen an die AulRendarstellung
der Dienstleistungsbetriebe und des Lebensmitteldiscountmarktes zu stellen. Um die Anord-
nung und GréRe von Werbeanlagen auf ein stadtebaulich vertretbares Mal3 zu reduzieren und
stérende Wirkungen auszuschlief3en, sind

e im Geltungsbereich Werbeanlagen ausschlief3lich an der Statte der Leistung zulassig.

e im Geltungsbereich Werbeanlagen unterhalb der Unterkante der Fenster des ersten
Obergeschosses, mit einer maximalen H6éhe von 0,75 m und einer maximalen Lé&nge
von 2/3 der zugehdrigen Ladenfront zulassig.

e im Geltungsbereich Werbeanlagen mit wechselndem Bild und / oder blinkendem, bewe-
gendem und / oder laufendem Licht generell unzulassig.

Uber die Festsetzungen werden eine grundlegende stadtebauliche Einordnung und ein ruhiges
und einheitliches Bild der Werbeanlagen an den Fassaden gewahrleistet. Mit der Reglementie-
rung der Abmessungen werden tberdimensionale Anlagen ausgeschlossen. Eine grundlegende
Qualitat und vertragliche Einbindung von Werbeanlagen sind gegeben. Weitergehende Details
zur AulRendarstellung von Unternehmen werden im Rahmen eines Werbeflachenkonzepts auf
der Ebene des Durchfiihrungsvertrages zwischen der Stadt Miinster und dem Investor verbind-
lich vereinbart.

6.3. Verkehrsflachen / Erschliel3ung

6.3.1. Verkehrliche Situation, ErschlieRung

Das Vorhabengrundstiick wird gleich der bestehenden Situation flr den motorisierten Verkehr
ausschlieBlich Uber den Kiesekampweg erschlossen. Eine direkte ErschlieBung Uber die Haupt-
verkehrsstraflle Holtmannsweg ist nicht Gegenstand der Planung und wird aufgrund der Ver-
kehrsfunktion des Holtmannsweges ausgeschlossen. Mit Umsetzung der Entwicklungsziele
werden die bestehenden grof3flachigen oberirdischen Stellplatze bzw. versiegelten Flachen zu
Gunsten einer Tiefgarage und zwei ebenerdiger Stellplatzanlagen Uberplant. Die Zu- und Ab-
fahrt zur Tiefgarage sowie die Ein- und Ausfahrt des Kundenparkplatzes des geplanten Le-
bensmittelmarktes erfolgt in Hohe der bestehenden Abzweigung des Wendehammers vom Kie-
sekampweg. Eine zweite Ein- und Ausfahrt fur die dstlich der Bahntrasse geplante Stellplatzan-
lage ist in der Kurvenlage in Hohe des Gebaudes Kiesekampweg Nr. 9 geplant.

Neben der motorisierten HaupterschlieBung am Kiesekampweg und Erschlielung der Stell-
platzflachen wird fur eingeschrankte Personenkreise die Anfahrbarkeit der Dienstleistungsnut-
zungen im zentralen Quartiersbereich ermdglicht. Ein Zufahrtsverbot fir den Allgemeinverkehr
wird abseits des Bauleitplanverfahrens im Rahmen von Verkehrsordnungsmalnahmen oder
tber die Einrichtung einer Schrankenanlage / eines hydraulischen Pollers sichergestellt.

Insbesondere mit dem Lebensmitteldiscountmarkt ist Kunden- und Lieferverkehr verbunden.
Dieser wird gleich den privaten Fahrten Uber den Kiesekampweg verkehrssicher auf den Kun-
denparkplatz geleitet. Der Kundenparkplatz wird so ausgebaut, dass dieser die mit dem Liefer-
verkehr notwendigen Rangierfahrten aufnehmen kann.

Zur abschlieBenden Untersuchung und Bewertung der Auswirkungen der Vorhabenplanung auf
die Leistungsfahigkeit der umliegenden Verkehrsflachen und insbesondere des Knotenpunktes
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Holtmannsweg / Kdnigsberger Stral3e / Kiesekampweg / Coerheide wurde eine verkehrstechni-
sche Untersuchung (Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH, Mai
2019) ausgearbeitet.

Bewertungsgrundlage ist eine Verkehrszahlung aus Januar 2019 sowie zwei 24-Stunden-
Dauerzéahlungen. Die Verkehrszahlen wurden im Rahmen einer Tageszahlung in den Zeitrau-
men von 6.00 bis 10.00 Uhr und 15.00 bis 19.00 Uhr am Knotenpunkt Holtmannsweg / Konigs-
berger Stral3e / Kiesekampweg / Coerheide und Uber zwei 24-Stunden-Querschnittszahlungen
auf dem Holtmannsweg und dem Kiesekampweg erhoben. Neben den zukinftigen Zu- und Ab-
fahrten des Geltungsbereiches und der Abwicklung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens
auf den umliegenden Verkehrsflachen ist insbesondere die Leistungsfahigkeit des unmittelbar
Ostlich des Geltungsbereiches angrenzenden Knotenpunktes Holtmannsweg / Koénigs-
berger Stral3e / Kiesekampweg / Coerheide und der K7 (Kénigsberger Stral’e / Hotmannsweg)
zu untersuchen und mit Umsetzung der Entwicklungsziele zu gewdhrleisten. Als besondere
verkehrliche Situation ist der niveaugleiche Bahnubergang tber den Holtmannsweg im Norden
des Geltungsbereiches und die nur rund 200 m siiddstlich des Ubergangs befindliche FuRgan-
gerschutzanlage zu berlcksichtigen. Ein anerkanntes Berechnungsverfahren zur Abbildung
dieser verkehrstechnischen Situation existiert nicht, so dass die Einflisse der benachbarten An-
lagen (Bahnibergang; Lichtsignalanlage) naherungsweise mit einer Abminderung der Ver-
kehrskapazitét von 25 % in die Berechnung aufgenommen wurden.

Der zu untersuchende Knotenpunkt ist derzeit tGber zwei FuRgangerschutzanlagen (Bedarfs-
Lichtsignalanlage) teilsignalisiert. Eine Signalisierung der Nebenstrome Kiesekampweg und
Coerheide besteht nicht. Das Einbiegen in bzw. Queren der K7 erfolgt grundsatzlich vorfahrtge-
regelt, bei Anforderung der Querungshilfe wird jedoch auch den Nebenrichtungen die Ein-
fahrtsmaglichkeit in den Kreuzungsbereich gegeben.

Im Ergebnis der Verkehrsuntersuchung liegen die Spitzenbelastungen / -stunden fur die Analy-
se 2019 morgens zwischen 7:30 und 8:30 Uhr und nachmittags zwischen 16:30 und 17:30 Uhr.
Das bestehende Verkehrsaufkommen liegt derzeit in der nachmittdglichen Spitzenstunde um
etwa 22 % hoher als in der morgendlichen Belastungsspitze, in der der Schwerlastanteil jedoch
einen deutlich héheren Anteil am Gesamtaufkommen hat (3,1 % nachmittags; 6,7 % morgens).
Die erhobene Verkehrsbelastung fur die Analyse sowie die prognostizierten Belastungen fur
den Prognose-Nullfall (allgemeine Verkehrsentwicklung / -prognose ohne Entwicklung des
Vorhabenstandortes) und Prognose-Planfall (allgemeine Verkehrsentwicklung / -prognose mit
Entwicklung des Vorhabenstandortes) sind fir die Querschnittsbelastung in den Tagesspitzen-
stunden in Tabelle 1 sowie fiur die durchschnittichen Tagesverkehre (DTV-Werte) in Tabelle 2
gegenibergestellt. In den Prognoseféllen ist eine allgemeine Verkehrsentwicklung von + 0,2 %
pro Jahr berlcksichtigt.

Querschnittsbelastung in den Tagesspitzenstunden
Analyse 2019 Prognose-Nullfall | Prognose-Planfall
Holtmannsweg (K7) 824 Kfz/h 842 Kfz /h 909 Kfz/h
Konigsberger Stral3e (K7) 898 Kfz / h 917 Kfz/h 1.087 Kfz / h

Begrindung / Seite 22 von 49



Bebauungsplan Nr. 134 Il (Neufassung) — vorhabenbezogene 2. Anderung
Coerde - Kiesekampweg

Kiesekampweg

92 Kfz/h

94 Kfz / h

432 Kfz /h

Coerheide

258 Kfz /h

263 Kfz /h

364 Kfz / h

Tabelle 1: Vergleich der Querschnittsbelastungen in den Tagesspitzenstunden — vgl. Tabelle 22 (Brilon
Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH, Mai 2019)

Analyse 2019

Prognose-Nullfall

Durchschnittliche Tagesverkehre

Prognose-Planfall

Holtmannsweg (K7)

8.417 Kfz [ 24h

8.602 Kfz / 24h

9.018 Kfz / 24h

Kiesekampweg

654 Kfz / 24h

668 Kfz / 24h

2.748 Kfz / 24h

Tabelle 2: Vergleich der Verkehrsbelastungen (DTV) — vgl. Tabelle 23 (Brilon Bondzio Weiser
Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH, Mai 2019)

In Anbetracht der Funktion und des bestehenden Ausbaus der Verkehrsflachen entsprechen al-
le untersuchten StralRenquerschnitte dem jeweiligen StraRentyp der RASt06* und liegen mit den
erhobenen sowie zu erwartenden Verkehrsstarken jeweils im unteren Rahmen bzw. unterhalb
der empfohlenen Verkehrsbelastungen fur den jeweiligen Stra3entyp.

Das Verkehrsaufkommen kann auch mit den Neuverkehren entsprechend den StralRenfunktio-
nen und vorhandenen Querschnitten leistungsféahig abgewickelt werden.

Abseits der Leistungsfahigkeit der Straf3en ist der Knotenpunkt Holtmannsweg / Kénigsberger
StralRe / Kiesekampweg / Coerheide in seiner Leistungsféahigkeit gemaR HBS 2015° zu bewer-
ten. Unter Berucksichtigung der Kapazitatsminderung von 25 %, uber die Aufeinanderfolge von
Lichtsignalanlage und der ebenerdigen Bahnuberfihrung, weist der Knotenpunkt

e in der Analyse eine sehr gute (QSV A) bis gute (QSV B) Verkehrsqualitat sowie fur die
Linksabbieger bzw. Kombinationsstreifen mit Linksabbieger eine gute (QSV B) Ver-
kehrsqualitat und

e im Prognose-Planfall eine sehr gute (QSV A) bis befriedigende (QSV C) sowie fir die
Linksabbieger bzw. Kombinationsstreifen mit Linksabbieger eine mangelhafte (QSV E)
Verkehrsqualitat auf.

Die Ergebnisse zeigen, dass aufgrund der Teilsignalisierung und asymmetrischen Anbindung
der Nebenstrome mit der allgemeinen Verkehrsentwicklung und Realisierung der Vorhabenpla-
nung keine ausreichende Qualitdt des Verkehrsablaufs im Knotenpunkt gewahrleistet werden
kann. Mit Realisierung der Vorhabenplanung sind Maflinahmen zur Verbesserung des Ver-
kehrsablaufs erforderlich. Durch eine vollstandige Signalisierung des Knotenpunktes und eine
auf den Ort abgestimmte Phasenschaltung ist die ErschlieBung des Vorhabens sowie Leis-
tungsfahigkeit des Knotenpunktes aus gutachterlicher Sicht gegeben.

4 Forschungsgesellschaft fir StraRen- und Verkehrswesen e. V.: Richtlinien furr die Anlage von
StadtstralRen, Ausgabe 2006. Kéln, 2006

> Forschungsgesellschaft fur StraRen- und Verkehrswesen e. V.: Handbuch fir die Bemes-
sung von StralRenverkehrsanlagen, Ausgabe 2015. Kdln, 2015
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Die Planung zur gutachterlich empfohlenen Vollsignalisierung des Knotenpunktes wurde als ei-
genstandiges Verfahren parallel zum Bauleitplan ausgearbeitet. Neben den Planungen zur
Lichtsignalanlage wurde der Knotenpunkt hierbei auch in seinem Ausbau den aktuellen Anfor-
derungen an die Verkehrsfihrung angepasst. In diesem Zusammenhang wurden insbesondere
die Fihrung des Radverkehrs und die Querungen der Strafl3enflachen optimiert und den aktuel-
len verkehrstechnischen Zielsetzungen der Stadt Munster angeglichen. Die Ausfuhrungspla-
nung und Umsetzung der verkehrstechnischen MalRnahmen erfolgten parallel zur Entwicklung
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Projektibergreifende Regelungen wie z. B. Um-
setzungszeitraum und Kostenteilung, im Hinblick auf den Projektbezug, sind Gegenstand des
zum Bauleitplanverfahren aufgestellten Durchfiuihrungsvertrages zwischen der Stadt Munster
und dem Vorhabentréager.

Neben der leistungsfahigen Abwicklung der zukinftigen Verkehre und Sicherung einer ver-
kehrssicheren ErschlieBung sind mit der angepassten und prognostizierten Verkehrssituation
madgliche Einflisse auf den Bahnibergang Holtmannsweg zu bewerten. Hierbei ist insbesonde-
re ein moglicher Rickstau von der Lichtsignalanlage Uber bzw. auf den Bahniberweg zu beur-
teilen und negative Einflisse auf den Gbergeordneten Schienenverkehr sowie die Bildung einer
Gefahrenstelle auszuschlieRen. Auf Basis der vorliegenden Verkehrsuntersuchung und Daten-
grundlagen der Deutschen Bahn sind in Uberschldgiger Prifung durch das Ingenieurbiro
PINTSCH GmbH keine Beeintrachtigungen des Bahnibergangs und des Schienenverkehrs zu
erwarten. Ruckstauldngen von tUber 200 m bis auf den Bahniibergang werden nicht erwartet.
Die Sicherheit und Leichtigkeit des Eisenbahnverkehres auf der Bahnstrecke sowie ein sicherer
Betrieb des Bahniibergangs ist mit Entwicklung des Vorhabens gegeben.

Mit Umsetzung der MalRBhahmen ist eine leistungsfahige und verkehrssichere Erschlieung des
Plangebietes gewahrleistet. Die Grundsatze der gesicherten Erschlieung innerhalb der Bau-
leitplanung sind mit den vorliegenden Bewertungen und MaRRnahmen erfillt. Planexterne Erfor-
dernisse werden im Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Minster und dem Investor ver-
bindlich vereinbart. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung gemalR § 1 BauGB ist demnach
gegeben.

6.3.2. OPNV-Anbindung

Mit dem nordéstlich des Holtmannswegs gelegenen Busbahnhof Coerde besteht in 50,00 m bis
100,00 m zu den geplanten Zugangen in das Wohnquartier Anschluss an Stadt-, Regional- und
Nachtbuslinien. Die geringe Entfernung und die bei Aufstellung des Verfahrens bestehenden
Verbindungen und Taktungen am Busbahnhof Coerde bieten eine sehr gute Anbindung an den
Offentlichen Personennahverkehr.

6.3.3. Verkehrsflachen

Die ErschlieBung des Vorhabengrundstiickes fir den motorisierten Verkehr erfolgt ausschliel3-
lich Uber die 6ffentlich gewidmete StralRe Kiesekampweg von Siden (siehe Kapitel 6.3.1), die
Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 134 Teilbereich Il als StraRenverkehrsflache ge-
mafl 8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB gesichert ist. Der Geltungsbereich ist somit Uber eine 6ffentlich
gewidmete Verkehrsflache erschlossen. Die innere ErschlieBung der Stellplatzflachen, der Tief-
garage sowie der einzelnen Gebaude erfolgt ausschlie3lich tber private Grundstiicksflachen
(siehe Kapitel 6.5).
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Abseits der ErschlieRung der zukiinftigen Wohneinheiten innerhalb der Grenzen des Vorhaben-
und ErschlieBungsbereichs verlauft im raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans paral-
lel zur Bahntrasse ein bereits im rechtskraftigen Bebauungsplan gesicherter Rad- und FuBweg.
Dieser wurde als stadtregionale Veloroute in die Veloroutenkonzeption aufgenommen und ist im
»Zielkonzept Freizeit und Erholung” zum Grunordnungsplan (siehe Kapitel 3.3) als Verbindung
zwischen Freizeit- und Erholungseinrichtungen ausgewiesen. Darlber hinaus bestehen fur den
Holtmannweg, als bedeutende Ost-West-Verbindung im StralRenverkehrsnetz der Stadt Mins-
ter, langfristige Entwicklungsziele zum Ausbau der Stral3e und Untertunnelung der bestehenden
Bahntrasse.

Zur planungsrechtlichen Sicherung werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB

e die Ful3- und Radwegeverbindung (Veloroute) als StraRenverkehrsflache mit Zweckbe-
stimmung Fuf3- und Radweg und

o die Vorhalteflache fir den Ausbau des Holtmannswegs als StraRenverkehrsflache fest-
gesetzt.

Mit den Festsetzungen wird den bereits Uber das vorliegende Planungsrecht, dem Beschluss
Uber das Veloroutenkonzept sowie den Ubergeordneten Entwicklungszielen zum Ausbau der
Ost-Westverbindung entsprochen. Sowohl die Sicherung eines Ausbaus der StraRenverkehrs-
flache als auch die zukunftsorientierte vom motorisierten Verkehr unabhéngige Routenfiihrung
fur Radfahrer ist gegeben.

Die westlich au3erhalb des Geltungsbereiches verlaufende Bahntrasse bleibt von den Festset-
zungen dieses Bebauungsplans unberihrt. Beeinflussungen des Bahnkorpers und / oder der
auf der Strecke verkehrenden Zuge werden mit planungsrechtlicher Sicherung und Erschlie-
Bung des Gebietes nicht gesehen.

6.4. Ver-und Entsorgung

6.4.1. Technische Infrastruktur

Die bestehenden Nutzungen im Geltungsbereich sind heute tber den Kiesekampweg erschlos-
sen. Ver- und Entsorgungsleitungen fir Wasser, Strom, Gas und Fernwarme sowie Tele-
kommunikation werden mit Entwicklung und Neuordnung des Gebietes in Abstimmung mit den
zustandigen Versorgungstragern vom Kiesekampweg ausgehend geplant und neu hergestellt.
Der Ausbau des Leitungssystems ist auf dem Vorhabengrundstiick gegeben. Im Bereich der
privaten ErschlieBungsflachen und Freirdume kénnen Leitungen wartungsfreundlich und ohne
Einschrankungen verlegt werden.

Das bestehende umliegende Leitungssystem verfiigt Gber ausreichende Kapazitaten zur Ver-
sorgung der geplanten Nutzungen sowie zur Bereitstellung der gemafd Merkblatt DVGW W 405
erforderlichen Loschwassermenge im Brandfall. Mit Herstellung des neuen Leitungssystems im
Geltungsbereich koénnen fur die Feuerwehr erforderliche Hydranten im Rahmen der Ausfih-
rungsplanung nach den geltenden Vorgaben realisiert werden.

Ferner sind mit einer vorhandenen Fernwarmeversorgung im Geltungsbereich ein Anschluss
und eine Versorgung der Vorhabennutzungen mit Fernwarme seitens des Investors auch zu-
kunftig vorgesehen. Die Fernwarme umfasst neben der Lieferung von Warme zu Heizungszwe-
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cken auch die Versorgung mit Warmwasser und stellt eine umweltfreundliche Alternative zur
Warmwasser- und Warmeerzeugung in Ballungsrdumen dar.

Auf der im rechtskraftigen Bebauungsplan gemal § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB ausgewiesenen
Flache fur Elektrizitat (Flurstick 938) ist heute keine technische Anlage vorhanden. Mit Umset-
zung der Planungsziele sowie im Hinblick auf die prognostizierte Zunahme der Elektromobilitat
ist zur Gewdhrleistung der gesicherten Versorgung der zukinftigen Nutzungen im Geltungsbe-
reich eine zuséatzliche Ortsnetzstation erforderlich (siehe 6.4.3).

6.4.2. Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt fur die Vorhabengeb&aude tUber zwei zentrale Millsammelplatze
sowie erganzende Entsorgungsraume im Erdgeschoss oder Untergeschoss von Gebauden. Die
Miullsammelplatze werden in Form von Unterflurcontainern vertraglich in die Gestaltung einge-
bunden. An strategischen Punkten im Gebiet angeordnet ist ein Sammelplatz oder Entsor-
gungsraum von jedem Gebaude in vergleichbarer fuBlaufiger Entfernung erreichbar. Uber die
privaten Verkehrsflaichen und Durchfahrten zwischen den Vorhabengebauden D und E sowie
unterhalb des Geb&udes F ist eine Anfahrbarkeit der zwei oberirdischen Mullsammelplatze zur
Leerung der Unterflurcontainer tGber dreiachsige Entsorgungsfahrzeuge im Grundsatz gewahr-
leistet. Die weiteren Abfallbehalter werden am Tag der Entsorgung an strategischen Punkten
ohne Beeintrachtigung des Verkehrsablaufs zur Entsorgung bereitgestellt

Belange der Ver- und Entsorgung stehen der Umsetzung der Entwicklungsziele der Vorhaben-
planung nicht entgegen.

6.4.3. Flachen fur Versorgungsanlagen

Mit den Bedarfen der zukinftigen Nutzungen sowie in Anbetracht der Zunahme der Elektromo-
bilitat ist eine erganzende Ortsnetzstation im Nahbereich der Entwicklungsmafinahme erforder-
lich. Vor dem Hintergrund wird auf Teilflachen des Flurstiicks Nr. 938 gemaR 89 Abs. 1
Nr. 12 BauGB

¢ eine Flache fur Versorgungsanlagen mit Zweckbestimmung Elektrizitat festgesetzt.

Mit der Zu- und Abfahrt der zuklnftigen Stellplatzanlage 6stlich und der Einmindung des Ful3-
und Radweges (Teil der Veloroute) westlich der Versorgungsflache ist die Flache, aus Belan-
gen der Verkehrssicherheit, auf den nordwestlichen Bereich des Flurstlicks Nr. 938 begrenzt.
Damit werden nach Errichtung einer Ortsnetzstation in den Einmundungsbereichen des Park-
platzes als auch des Ful3- und Radweges ausreichende Sichtverhaltnisse der Verkehrsteilneh-
mer gewahrleistet. Gleichzeitig sichert die Festsetzung den Standort der Ortsnetzstation ent-
sprechend den Anforderungen des Versorgers.

Die Versorgung des zukinftigen Wohnquartiers mit Elektrizitat wird gewéhrleistet. Der gewéahlte
Standort ist jederzeit Uber den Versorgungsbetrieb zu Wartungszwecken erreichbar.

6.5. Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die ErschlieBung der Wohneinheiten und der Ubergeordneten Angebote — Lebensmitteldis-
countmarkt, Dienstleister, Kindertagesstatte, etc. — sowie der Spielpunkte und des Quartiers-
platzes im Vorhabenbereich erfolgt ausschlie3lich Uber private ErschlieBungsflachen (siehe Ka-
pitel 6.3.1). Als autofreier Bereich — mit Ausnahme von Liefer- und Entsorgungsverkehren sowie
der Moglichkeit der Feuerwehrdurchfahrt — erfolgt der zukiinftige Ausbau niveaugleich und bar-
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rierefrei. Die damit erforderlichen Wege- und Leitungsrechte werden gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 21
BauGB mit Geh- (G), Rad- (R), Fahr- (F) und Leitungsrechten (L) entsprechend dem jeweiligen
Nutzungserfordernis ausgewiesen. Folgende Festsetzungen werden getroffen:

e Die ErschlieBung der westlichen Stellplatzflache zur Bahntrasse wird als Geh-, Fahr-
und Leitungsrecht zugunsten der Erschliel3ungstrager / Versorger (GFL-E) und als Geh-,
Fahr- und Radrecht zugunsten der Anlieger (GFR-A) gesichert.

e Die zentralen Wegeachsen vom Kreuzungspunkt Kiesekampweg, von Norden ausge-
hend vom Holtmannsweg sowie von Westen uber die Feuerwehrdurchfahrt auf den
Quartiersplatz, werden als Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Erschlie3ungs-
trager / Versorger und als Geh- und Radrecht zugunsten der Anlieger (GR-A) gesichert.

e Die untergeordneten Wegebeziehungen zwischen den Geb&uden sowie die Anbin-
dungspunkte an den Ubergeordneten Ful3- und Radweg entlang der Bahntrasse werden
mit einem Geh- und Radrecht zugunsten der Anlieger (GR-A) gesichert.

Die Festsetzungen sichern eine sachgerechte ErschlieRung der zukinftigen Wohnnutzungen
sowie der Ubergeordneten Einrichtungen im Quartier. Mit der bereits auf planungsrechtlicher
Ebene festgesetzten Freihaltung der Quartiersmitte vom motorisierten Individualverkehr wird ei-
ne hochwertige Gestaltung der Flachen angestrebt. Unter Ausschluss des Individualverkehrs
kénnen die Flachen zielgerichtet als Aufenthalts-, Treff- und Spielflache gestaltet werden und
die soziale und nachhaltige Stadtentwicklung gefdrdert werden. Neben den sozialen Faktoren
gewahrleisten die Flachen eine fachgerechte Erschliefung und Unterhaltung der technischen
Bauwerke der Versorger.

6.6. Immissionsschutz

6.6.1. Schallimmissionen

Mit Umsetzung der Entwicklungsziele ist die Entwicklung eines urbanen Wohnquartiers (rund
160 Wohneinheiten) mit einem Lebensmitteldiscountmarkt, einer Béckerei und ergdnzenden
Dienstleistungs- und Buroflachen sowie einer Kindertageseinrichtung in unmittelbarem An-
schluss an die HauptverkehrsstralRe Holtmannsweg und die Bahntrasse Hamm (Westf.) — Em-
den geplant (siehe Kapitel 1.2 und 5). Neben den Verkehrsflachen grenzt der Geltungsbereich
unmittelbar nérdlich an bestehende und planungsrechtlich gesicherte Gewerbeflachen. In Anbe-
tracht der an emittierende Betriebe und insbesondere Schienen- sowie Straf3enverkehrsflachen
heranrickenden Wohnbebauung sind besondere Anspriiche an den Schutz der zukilnftigen
Nutzungen zu stellen, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten. Ferner
sind neben der Beurteilung und Bewertung der Einfliisse auf den Geltungsbereich auch die von
der Planung auf das Umfeld ausgehenden Einflisse zu beurteilen.

Die gutachterliche Beurteilung der Immissionen und Emissionen wurde auf Grundlage der stad-
tebaulichen Kennwerte des vorliegenden Konzeptes, der Verkehrsanalyse sowie -prognose
zum Verfahren (Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fur Verkehrswesen mbH, Mai
2019) und den aktuellen Streckendaten der Deutschen Bahn AG fur die Betrachtung eines Ur-
banen Gebietes vorgenommen. Die Berechnungen erfolgten fir alle Geschosse der Vorhaben-
nutzung getrennt fir den Tages- (6.00 bis 22.00 Uhr) und Nachtzeitraum (22.00 bis 6.00 Uhr)
im Analyse- und Prognosefall. Die Bewertung des Verkehrslarms wurde anhand der schalltech-
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nischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1° von 60 /50 dB(A) tags / nachts
sowie der Grenzwerte der 16. BImSchV’ 64 / 54 dB(A) tags / nachts vorgenommen.

In der Verkehrslarmbewertung wurde der Vorhabenbereich vom Schutzanspruch her wie ein
Mischgebiet bewertet. Gewerbelarmimmissionen wurden entsprechend den Immissionsrichtwer-
ten der TA Larm® von 63 / 45 dB(A) tags / nachts beurteilt. Die Ergebnisse sind im Schalltechni-
schen Bericht zum Bebauungsplan (ZECH Ingenieurgesellschaft mbH, 17.03.2020) zusam-
mengefasst und sind in der Anlage zum Bericht in Form von Rasterlarmkarten und Larmpegel-
bereichskarten sowie ergdnzenden Karten zur Abgrenzung von Bereichen mit besonderen larm-
technischen Anforderungen grafisch dargestellt.

Schalltechnische Untersuchung geman DIN 18005 und 16. BImSchV — Schienenverkehrs-
und StralRenverkehrslarm

Wesentliche Emittenten des auf den Geltungsbereich einwirkenden Verkehrslarms sind die
Bahnstrecke 2931 Hamm (Westfl.) — Emden und die Stral3en Holtmannsweg und Kdnigberger
Stralle mit dem gemeinsamen Knotenpunkt zum Kiesekampweg. Dartiber hinaus ist mit der
larmtechnischen Prognose die Vollsignalisierung des Knotenpunktes zu berlcksichtigen (siehe
Kapitel 6.3.1). Entsprechend der RLS-90° wurde fur die lichtzeichengeregelte Kreuzung eine
erhdhte Storwirkung abgebildet.

Im Tageszeitraum werden der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005-1 sowie der
Grenzwert der 16. BImSchV entlang der Fassaden

e zur Bahntrasse mit einem maximalen rechnerischen Wert von bis zu 71 dB(A) im Be-
reich des ersten bis dritten Obergeschosses;

¢ zum Holtmannsweg mit einem maximalen rechnerischen Wert von bis zu 69 dB(A) in al-
len Geschossen;

e zum Knotenpunkt Holtmannsweg / Coerheide / Kdnigsberger Stral3e / Kiesekampweg
mit einem maximalen rechnerischen Wert von bis zu 70 dB(A) im Bereich des Erdge-
schosses bis dritten Obergeschosses sowie

e zum Kiesekampweg mit einem maximalen rechnerischen Wert von bis zu 69 dB(A) in al-
len Geschossen

uberschritten.

6 DIN 18005-1: Schallschutz im Stadtebau Teil 1: Grundlagen und Hinweise fur die Planung.
Juli 2002

7 16. BImSchV: Sechzehnte Verordnung zur Durchfiihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (Verkehrslarmschutzverordnung) geandert durch Artikel 1 V vom
18. Dezember 2014 | 2269 (Schienenlarm). Juni 1990 — ge&nderte Fassung vom 18. De-
zember 2014

8 TA Larm: Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz,
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm. 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503),
geéndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.Juni 2017 (BAnz AT 08. Juni 2017 B5), mit Er-
lass des Ministeriums fir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes
NRW vom 18. Juli 2017 zur Korrektur von redaktionellen Fehlern beim Vollzug der TA Larm

® RLS-90: Richtlinien fur den Larmschutz an StralRen, Ausgabe 1990. Der Bundesminister fir
Verkehr Abteilung Stral3enbau
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¢ Im Innenbereich werden die Orientierungswerte mit Ausnahme von Teilflachen der Fas-
saden der Teilbereiche |D|, |E| und |F| — Bereich der Feuerwehrzufahrt — sowie im Be-
reich der Passage an Teilbereich |C| und |F| — Bereich zum Knotenpunkt — an allen Fas-
saden eingehalten bzw. unterschritten.

Im Nachtzeitraum werden

o die Orientierungswerte in den abgeschirmten Innenbereichen, insbesondere im Innen-
winkel der L-formigen Gebaude, weitestgehend eingehalten. Ausnahmen bilden die
Rand- und Durchgangsbereiche. Der maximale rechnerische Wert im Innenbereich liegt
bei 60 dB(A) im Bereich der Feuerwehrdurchfahrt in Erdgeschosshdhe zwischen den
Teilbereichen |D| und |E|.

e die Grenzwerte im Aul3enbereich, im Bereich der Feuerwehrzufahrt zwischen Gebéau-
de |D| und |E| und in Teilbereichen des Kundenparkplatzes tberschritten. Der héchste
rechnerisch ermittelte Wert liegt bei 71 dB(A) im Bereich des Teilbereiches |E| zur
Bahnstrecke. Zum Holtmannsweg, Kiesekampweg sowie im Bereich des Kundenpark-
platzes wurden maximale Beurteilungspegel von 61 dB(A) ermittelt.

o die Grenzwerte im Bereich der Wohnhofe, des Quartiersplatzes, der Passage und im In-
nenwinkel des Gebaudes |E| eingehalten bzw. unterschritten.

Mit den Ergebnissen sind wesentliche Larmeinwirkungen aus den tbergeordneten Verkehrswe-
gen auf die zukiinftigen Nutzungen dokumentiert. Die hochsten Uberschreitungen durch die er-
mittelten Beurteilungspegel liegen innerhalb des besonders schitzenswerten Nachtzeitraums.
In Teilen werden die allgemein angewandte verfassungsrechtliche Zumutbarkeitsschwelle —
Schwelle der Gesundheitsgefahrdung — von 70/ 60 dB(A) sowie die mit Beschluss des Bun-
desverwaltungsgerichtes von April 20181° vertretene Ansicht zur Reduzierung dieser auf
69 /59 dB(A) tags / nachts fur Kern-, Dorf- und Mischgebiete bereits im Bestand Uberschritten.
Die ermittelten Beurteilungspegel von bis zu 71 dB(A) im Nachtzeitraum werden insbesondere
Uber die nachtlichen Guterverkehre auf der Bahntrasse verursacht. Demgegeniber sind die
nachtlichen Pegel fur den StralRenverkehrslarm auf dem Holtmannsweg, der Konigsberger
Stral3e und ihrem gemeinsamen Knotenpunkt mit maximal 61 dB(A) dem Schienenverkehrslarm
deutlich untergeordnet. Insgesamt besteht eine erhebliche Vorbelastung durch Verkehrslarm.

Nach aufen sind insbesondere die Erdgeschossbereiche und ersten Obergeschosse, in Be-
rechnungshéhen von 5,80 m bis 11,80 m, von den Immissionen beeinflusst. Mit zunehmender
Hohe zu den Emittenten sind tendenziell abnehmende Pegel verbunden. Dementgegen werden
im Innenbereich der Vorhabenplanung mit zunehmender Hohe steigende Immissionen berech-
net. Dies ist auf die schwacher werdende Eigenabschirmung der Gebaude zurtickzufihren. Fur
die Berechnungshdhen 13,60 m bis 19,60 m werden die héchsten Beurteilungspegel im Innen-
bereich berechnet.

Um die einschldgigen Grenzwerte oder Orientierungswerte einhalten zu kdénnen, ware die Er-
richtung von unmaldstablich hohen und stadtebaulich unvertraglichen Schallschutzanlagen ent-
lang der Bahntrasse sowie zu den Stral3en Holtmannsweg und Koénigsberger StralRe erforder-
lich. Derartige SchutzmaRnahmen waren unvereinbar mit den stadtebaulichen Zielsetzungen

10 Bundesverwaltungsgericht: Vorabentscheidungsersuche zum Neubau der A 33/B61, Zubrin-
ger Ummeln, auf dem Gebiet der Stadt Bielefeld. 9A 16.16, 25.04.2018. Leipzig, April 2018
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der Planung sowie der Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes. Uber die technischen Bau-
werke wurden neben der Trennung der Stadtraume und des Stadtgefliges durch Wéande ent-
lang des Holtmannswegs negative Auswirkungen auf die zukunftigen Nutzungen (Verschattung,
optisch-psychologische Wirkung, etc.) entstehen.

Zur Sicherstellung gesunder Wohnverhaltnisse wird die Bebauung zur Hauptlarmquelle —
Bahnanlage — als geschlossene Bebauung vorgesehen. Zwischen den Gebauden sind Verbin-
dungsbricken zum Schutz der Innenbereiche des Quartiers bertcksichtigt. Dariber hinaus
sieht die Grundrissgestaltung LaubengangerschlieBungen auf der West- und Nordseite der Ge-
baude sowie nach Osten und Siiden, zum geschiitzten Innenbereich orientierte Wohngrundris-
se vor. Unter Berlcksichtigung der Wohnbedurfnisse und Gestaltung des Stadtgefliges im Sin-
ne der Allgemeinheit werden in Umsetzung des Konzeptes durch die Anordnung und Stellung
der Gebaude zu den Emissionsquellen — Larmschutzbebauung — sowie Grundrissgestaltung
wesentliche La&rmminderungen im Innenbereich des Quartiers sowie in den Wohnungen selbst
sichergestellt. Dies betrifft insbesondere die mit Ausnahme von zwei Durchgéngen im Erdge-
schoss geschlossene Randbebauung zur Bahnstrecke.

Neben den larmvermeidenden sowie larmrobusten stadtebaulichen Strukturen (Gebaudestel-
lung, Grundrissgestaltung, etc.) sind dartber hinaus besondere Anforderungen an die Gesamt-
Schallddmm-Mal3e der Fassaden zu stellen. Als nicht abgeschirmte emissionsnahe und erheb-
lich beeinflusste Fassaden, resultieren malflgebliche AufRenlarmpegel von 70 dB(A) bis
80 dB(A) an den auReren Gebaudefassaden. Die mal3geblichen AuRenlarmpegel sind nach
DIN 4109112 den Larmpegelbereichen IV bis VI zugeordnet und mit entsprechenden Schall-
schutzanforderungen belegt. Mit den differenzierten gutachterlichen Berechnungsergebnissen
fur die einzelnen Beurteilungshdhen sind teils unterschiedliche Anforderungen von Gebéudeab-
schnitten dokumentiert. In Anbetracht der wesentlichen Vorbelastung werden die Larmpegelbe-
reiche im Sinne der ,Worst Case-Betrachtung” festgesetzt. Hierbei wird der jeweils hochste Be-
urteilungspegel / der hochste mafigebliche AuRenlarmpegel als Mal3stab zur Festsetzung des
Larmpegelbereiches Uber die gesamte Fassadenh6he angesetzt. Eine geschossweise Festset-
zung wird im Zuge des vorliegenden Bauleitplanverfahrens nicht getroffen.

Fur die im Bebauungsplan mit einem maf3geblichen AuRenlarmpegel von 70 dB(A) (LPB V),
75 dB(A) (LBP V) und 80 dB(A) (LPB VI) abgegrenzten Teilbereiche sind bei Neubau und bau-
genehmigungspflichtiger Errichtung, Erweiterung, Anderung oder Nutzungsénderung von R&u-
men, die nicht nur zum voribergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen sind —
Aufenthaltsraumen im Sinne des 8 46 BauO NRW — nach DIN 4109-1 Anforderungen an die
Schallddmmung der AuRenbauteile (Wandteile, Fenster, Liftungen, Dacher etc.) zu stellen. Die
Anforderungen der DIN 4109-1 an die Gestaltung von Aufenthaltsraumen in den Larmpegelbe-
reichen | bis Ill werden, bei typischen Raumabmessungen und Fensterflachen, unter Anwen-
dung der Energieeinsparverordnung (EnEV) erfillt. Nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind

e die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-Mafie R'wges der AuRenbauteile von schutz-
bedirftigen Raumen unter Berlcksichtigung der unterschiedlichen Raumarten nach
DIN 4109-1:2018-01, Kapitel 7.1, Gleichung (6) und den im Schalltechnischen Gutach-

11 DIN 4109-1: Schallschutz im Hochbau — Teil 1. Mindestanforderungen. Deutsches Institut fur
Normung e.V., Berlin, Januar 2018

12 DIN 4109-2: Schallschutz im Hochbau — Teil 2. Rechnerische Nachweise der Erflllung der
Anforderungen. Deutsches Institut fir Normung e.V., Berlin, Januar 2018
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ten (ZECH Ingenieurgesellschaft mbH, 17.03.2020) ermittelten maf3geblichen Aulen-
larmpegeln und in der Planzeichnung gekennzeichneten Larmpegelbereiche zu bestim-
men.

Die an den Baugrenzen / Baulinien festgesetzten Larmpegelbereiche gelten auch fur zu-
rickversetzte, von der Baugrenze / Baulinie abgesetzte Fassaden, die parallel oder bis
zu einem Winkel von 90° zur Baugrenze / Baulinie errichtet werden.

Da gesundes Schlafen bei in Spaltliftung stehenden Fenstern bei Beurteilungspegeln von tber
50 dB(A) und die Nutzung von gebaudegebundenen AulRenwohnbereichen bei Uberschreitung
der Orientierungswerte und Grenzwerte nach den zugrundeliegenden Richtlinien nicht méglich
bzw. nur eingeschrénkt moglich sind, sind besondere SchallschutzmalRnhahmen erforderlich.

Mit den differenzierten gutachterlichen Berechnungsergebnissen fir die einzelnen Beurtei-
lungshodhen sind teils unterschiedliche Anforderungen von Gebaudeabschnitten dokumentiert.
Im Nachtzeitraum wird im ungtinstigsten Fall, in einer Berechnungshéhe von 13,60 m (3. OG),
bis auf wenige abgeschirmte Innenbereiche der Orientierungswert der DIN 18005-1 von
50 dB(A) im gesamten Vorhabenbereich Uberschritten. Entlang der zu den Ubergeordneten
Verkehrseinrichtungen zugewandten Fassaden werden die Orientierungs- und Grenzwerte mit
Beurteilungspegeln von in Teilen Gber 60 dB(A) nachts tberschritten. In Anbetracht der wesent-
lichen Vorbelastung werden neben der bautechnischen Ausfiuihrung der Fassadenbauteile die
besonderen SchallschutzmaRhahmen im Sinne der ,Worst Case-Betrachtung” festgesetzt.
Hierbei wird der jeweils héchste Beurteilungspegel als Mal3stab der besonderen Schallschutz-
mafinahmen Uber die gesamte Fassadenhthe angesetzt. Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB sind
im Vorhabenbereich

e an den in den Abbildungen ,Bereich mit schallgeddmpften Liftungseinrichtungen® ge-
kennzeichneten Fassaden bei Neubau und baugenehmigungspflichtiger Erweiterung,
Anderung oder Nutzungsanderung von Raumen, die vorwiegend zum Schlafen genutzt
werden bzw. zum Schlafen geeignet sind, Vorrichtungen (z. B. schallgedammte Lufter,
Raumlifter) vorzusehen, die einen ausreichenden Luftwechsel bei geschlossenen Fens-
tern ermdglichen. Alternativ ist die Bellftung Gber ausreichend abgeschirmte Fassaden-
seiten mit entsprechendem Einzelnachweis Giber gesunde Wohnverhéltnisse zu gewéhr-
leisten.

e an den in der Abbildung ,Bereich mit Einschrankungen fir gebaudegebundene Aulien-
wohnbereiche" gekennzeichneten Fassaden bei Neubau und baugenehmigungspflichti-
ger Erweiterung, Anderung oder Nutzungsanderung AuRenwohnbereiche (z. B. Terras-
sen, Balkone) ohne abschirmende larmmindernde MalRnahmen (z. B. Prallscheiben, ge-
schlossene Loggien / Loggiaverglasung) unzulassig. Die larmmindernden MafRhahmen
sind so zu dimensionieren, dass eine Minderung des Verkehrslarm-Beurteilungspegels
um das MaR der Uberschreitung des schalltechnischen Orientierungswertes des Beiblat-
tes 1 der DIN 18005-1 Tags sichergestellt wird.

Die Abbildungen zu Bereichen mit schallgedampften Luftungen oder mit Einschrankungen fir
gebaudegebundene AulRenwohnbereiche sind in der Anlage 8.1 bis 8.3 zur Schalltechnischen
Untersuchung (ZECH Ingenieurgesellschaft mbH, 17.03.2020) dargestellt. In Anbetracht der
positiven Auswirkungen auf die Erdgeschossbereiche sowie ersten und zweiten Obergeschosse
durch die Selbstabschirmung der Gebaude wird fir schallgedampfte Luftungseinrichtungen eine
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Gliederung der Fassade vorgenommen. Hierbei sind im Rahmen der ,Worst Case-Betrachtung”
jeweils die gleichen Anforderungen an das Erdgeschoss bis einschlie3lich zum zweiten Ober-
geschoss sowie ab dem dritten Obergeschoss des jeweiligen Gebaudes zur stellen. Als repra-
sentativer ,Worst Case" wird fur die ersten drei Geschosse eine Berechnungshéhe von 7,6 m
sowie fir die Obergeschosse ab dem dritten Geschoss eine Berechnungshthe von 13,60 m
zugrunde gelegt. Die oben benannten Abbildungen der Anlage 8.1 bis 8.3 sind als Bestanditell
der planungsrechtlichen Festsetzungen auf der Planzeichnung dargestellit.

Neben den abschirmenden Wirkungen fir die Innenbereiche Uber den robusten Stadtebau als
aktive LarmschutzmalRnahme werden die zukinftigen Wohnnutzungen neben der geeigneten
Grundrissgestaltung insbesondere fir den Nachtzeitraum durch passive MafRnahmen ge-
schitzt. Die Anforderungen an die Gesamt-Schallddmm-Mal3e der Fassaden sind entsprechend
DIN 4109-1:2018-01 zu ermitteln. FUr den Tageszeitraum werden bereits Uber die Gebaudestel-
lung geschiitzte Gebaudeseiten erzielt, die einen Aufenthalt im AuRenbereich erméglichen. Ab-
seits davon koénnen, mit dem Ziel der Innenentwicklung in einem verkehrlich gepréagten und ge-
wachsenem urbanen Stadtraum, zur Fortentwicklung des Stadtbereichs und Umsetzung wirt-
schaftlicher und zeitgemaRer Wohnraumangebote mit AuRenwohnbereichen bei Uberschreitung
der Orientierungswerte der DIN 18005 auch die Grenzwerte der 16. BImSchV fur erforderliche
Larmminderungsmaflinahmen herangezogen werden. Damit bleibt die Entwicklung des Stadt-
raumes zu Wohnzwecken grundsatzlich moglich. Eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung,
die die sozialen, wirtschaftlichen und allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse gewahrleistet, ist gegeben.

Neben den privaten FreirAumen sind im Innenbereich gemeinschaftliche FreirAume geplant, die
sowohl den Bewohnern des zukinftigen Quartiers als auch der umliegenden Stadtbereiche als
Treffpunkt und zum Ort des Austauschs dienen sollen. Dartber hinaus werden neben den
Wohnraumangeboten erganzende Infrastruktureinrichtungen sowie ein Lebensmittelmarkt inte-
griert, die insbesondere die bislang unterdurchschnittliche Nahversorgung im Stadtteil Coerde
verbessern. Mit Umbau der derzeitigen gewerblichen Flachen wird somit auch den sozialen Be-
durfnissen entsprochen. Die Freirdume werden Uber die Stellung der Gebaude vor negativen
Larmeinflissen geschiitzt.

Die festgesetzten Mindestanforderungen an die Schallddmmung von Aul3enbauteilen, insbe-
sondere zur Sicherung der Nachtruhe, sind anhand der Berechnungsformeln der DIN 4109-1 zu
ermitteln.

Schalltechnische Untersuchung gemald TA La&rm — Gewerbeldrm in der Nachbarschaft
sowie im Vorhabenbereich

Mit der bestehenden gewerblichen Nutzung im unmittelbaren sidlichen Anschluss an den Gel-
tungsbereich und dem Entwicklungsziel der Errichtung eines Lebensmitteldiscountmarktes, ei-
ner Backerei mit Café und erganzenden Buro- und Dienstleistungsflachen sind die schalltechni-
schen Auswirkungen der Betriebe zu beurteilen. Hierbei sind insbesondere die motorisierten
Liefer- und Kundenverkehre zu bewerten. Fiur die Beurteilung der von der Nutzung auf die
Nachbarschaft einwirkenden Immissionen nach TA Larm sind die umliegenden Nachbarschaf-
ten im Sinne ihrer vorwiegenden Nutzung oder planungsrechtlichen Festsetzungen als Allge-
meines Wohngebiet (WA) oder Gewerbegebiet (GE) beurteilt worden. Im Ergebnis der Berech-
nungen der drei wesentlichen Emittenten — Druckerei Burlage, Lebensmitteldiscountmarkt, Ba-
ckerei mit Café — werden die Immissionsrichtwerte der TA Larm
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¢ an den mafRgeblichen Immissionsorten im Plangebiet ausgehend von der Druckerei Bur-
lage sowohl tags als auch nachts um mehr als 10 dB unterschritten.

e unter Annahme von asphaltierten Fahrstrecken auf dem Kundenparkplatz ausgehend
von dem Betrieb des Lebensmittelmarktes flachendeckend eingehalten.

Sowohl der Kundenparkplatz am Tag als auch die technischen Anlagen tber Nacht 16-
sen unter den angesetzten Grundlagendaten und Annahmen keine relevanten Beurtei-
lungspegel aus.

e ausgehend von dem Betrieb der Backerei mit Café im Tageszeitraum um mindestens
3 dB unterschritten.

Im Nachtzeitraum wirde insbesondere eine Anlieferung durch die Nahe zu den umlie-
genden Wohnnutzungen Uberschreitungen der Richtwerte hervorrufen. Eine Nachtanlie-
ferung und / oder Betrieb der Backerei innerhalb der Nachtzeit ist deshalb nicht moglich.

e im mittleren Bereich des Kita-AuRengeldandes mit Beurteilungspegeln von 61 bis
62 dB(A) eingehalten. Nur im Randbereich des AuRengeldndes zur Stellplatzanlage des
Einzelhandels ergeben sich rechnerische Uberschreitungen von bis zu 66 dB(A).

Demnach werden die maf3geblichen Richt- und Orientierungswerte unter Einhaltung der im
Gutachten vorausgesetzten schallmindernden MafRnahmen und Betriebsbedingungen fir den
Vorhabenbereich eingehalten. Der hierfur erforderliche Ausschluss von Liefer- und Ladetatigkei-
ten im Innenbereich / im Bereich des Quartiersplatzes wahrend der Nachtzeit (22.00 bis 6.00
Uhr) ist als Hinweis zu LarmschutzmalRnahmen in den Bebauungsplan aufgenommen.

Mit dem gutachterlichen Nachweis der Einhaltung und in Teilen wesentlichen Unterschreitung
der Werte der TA Larm ist ein vertragliches Nebeneinander des Wohnens mit den gewerblichen
Nutzungen gesichert.

Schalltechnische Untersuchung gemaf TA Larm — Parkplatzlarm in der Nachbarschaft

Durch die groR3flachigen Gemeinschaftsstellplatzanlagen zwischen den westlich der Geb&aude
|Al, ID], |E| und der Bahntrasse sowie die Tiefgarage unter dem Kundenparkplatz und Gebaude
|[F| entstehen Immissionen auf die umliegende Nachbarschaft, die dem Gewerbelarm zuzuord-
nen sind. Die Emissionen sind im Hinblick auf die Nachbarschaft einwirkenden Immissionen
nach TA Larm zu beurteilen.

Im Ergebnis entstehen keine relevanten Larmimmissionen im Sinne des Abschnitts 3.2.1 der
TA Larm. Die Immissionsrichtwerte werden um mindestens 9 dB unterschritten.

Gesamtfazit zum Immissionsschutz

Die Ziele des Bebauungsplans entsprechen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im
Sinne einer sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Bodennutzung.

In Anbetracht der hohen Vorbelastung insbesondere durch den Schienenverkehrslarm tragt das
Vorhaben zu keiner wesentlichen Erhdhung der Beurteilungspegel bei. Auf den Geltungsbe-
reich selbst wirken jedoch allseits wesentliche Verkehrslarmimmissionen aus dem Schienen-
und StraBenverkehrslarm ein, die in Teilen die Zumutbarkeitsschwelle von 70 /60 dB(A)
(69 /59 dB(A)) Uberschreiten. Entsprechend den rechtlichen Mafl3gaben ist mit Entwicklung ei-
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nes Vorhabens in einem stark vorbelasteten Stadtraum ein besonderes Abwagungserfordernis
verbunden.

Hier werden mit Entwicklung des Vorhabens insbesondere lber die larmvermeidenden und
larmrobusten stadtebaulichen Strukturen bereits larmabgeschirmte Innenbereiche hergestellt. In
den larmabgewandten Bereichen ist die Gestaltung von privaten und gemeinschaftlichen Au-
Renbereichen fur die Nutzung im Tageszeitraum uneingeschrankt mdglich. Im Zusammenspiel
mit den ergdnzenden Nutzungen im Quartier entsteht eine aktive Mitte, die das Miteinander im
Quartier fordert und zu einer sozial stabilen Bewohnerschaft beitragt.

Nach auf3en sowie zum Schutz wéhrend der Nachtstunden sind neben der Stellung der Gebau-
de im Sinne von aktiven LarmschutzmalRnahmen und der Grundrissanordnung erganzende
passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich, die geschiitzte Aufenthaltsraume und damit ge-
sunde Wohnverhaltnisse gewahrleisten. Aktive SchallschutzmalRBhahmen wie Larmschutzwande
sind aufgrund der erforderlichen Hohen und damit einhergehenden negativen Auswirkungen auf
die stddtebauliche Gestalt sowie das Ortsbhild nicht vertretbar. Eine nachhaltige stadtebauliche
Entwicklung, die die sozialen, wirtschaftlichen und allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse gewahrleistet, ist demnach nur Uber passive Schallschutzmalf3-
nahmen realisierbar. Hierbei werden neben Mafinahmen nach DIN 4109 an den Gebauden ins-
besondere larmvermeidende und larmrobuste stadtebauliche Strukturen angestrebt.

6.6.2. Luftschadstoffimmissionen

Der Geltungsbereich ist nicht Bestandteil der im Luftreinhalteplan der Stadt Minster!® fir den
innerstadtischen Bereich ausgewiesenen Umweltzone. Es liegt keine lufthygienisch kritische
Belastungssituation mit Grenzwerttiberschreitungen vor.

Belange aus Luftschadstoffimmissionen stehen der Umsetzung der Entwicklungsziele der vor-
habenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 134 Il nicht entgegen.

6.7. Denkmalschutz / Archaologie

Im Geltungsbereich befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bau- und Boden-
denkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW. Bis in die 1940er Jahre sind tber histo-
rische Aufnahmen Waldbereiche, landwirtschaftliche Flachen und Gelandeverspriinge feststell-
bar. Eine historische Bebauung auf den Flachen ist nicht erkennbar.

Bei Bodeneingriffen in einer Gber Jahrhunderte hinweg besiedelten Kulturlandschaft kdnnen je-
doch jederzeit archaologische Funde und Befunde auftreten sowie neue Bodendenkmaler (kul-
turgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde aber auch Verfarbungen in der nattrlichen
Bodenbeschaffenheit und Fossilien) entdeckt werden. Den Umgang mit Bodendenkméalern und
das Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern regelt das Denkmalschutzgesetz. Der
Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

6.8. Altlasten / Altstandorte / Kampfmittel

6.8.1. Altlasten / Altstandorte

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten-
flachen oder Flachen, deren Boden mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind.

13 Bezirksregierung Munster: Luftreinhalteplan Stadtgebiet Muinster. Minster, 01.07.2014
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6.8.2. Kampfmittel

Fur den Geltungsbereich wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst im Auftrag der Feu-
erwehr der Stadt Minster eine Auswertung von historischen Luftbildern sowie von weiteren his-
torischen Unterlagen durchgefiihrt. Aus der Luftbildauswertung ergaben sich eindeutige Hinwei-
se auf eine allgemeine Kriegsbeeinflussung des Geltungsbereiches und zwei vermutliche Blind-
ganger-Einschlagstellen. Die Blindganger-Verdachtspunkte sind mit den Kennungen VP 11092
und VP 11093 benannt.

Mit den Ergebnissen ist eine Standardsicherheitstiberprifung der Blindgénger-Verdachtspunkte
sowie systematische Absuche des Geltungsbereiches vor der Aufnahme jeglicher Bautatigkei-
ten erforderlich. Nach der Baufeldfreimachung und Vorbereitung der Flachen entsprechend den
technischen Verwaltungsvorschriften fir die Kampfmittelbeseitigung erfolgt eine Baufelddetekti-
on im Oberflachensondierungsverfahren. Eine Aufnahme der Bautétigkeiten mit wesentlichen
Bodeneingriffen ist erst nach erteilter Kampfmittelfreiheit Gber die Feuerwehr der Stadt Minster
moglich. Die UberprifungsmaRnahmen sind mit der Ordnungsbehérde im Vorfeld abzustim-
men.

Zur Sicherung und dauerhaften Kenntnis der Verdachtspunkte sowie des Erfordernisses der
systematischen Kampfmitteliberprifung sind die Karte des Kampfmittelbeseitigungsdienstes
sowie die Blindganger-Einschlagstellen VP 11092 und VP 11093 nachrichtlich in der Planzeich-
nung dargestellt. Die Einschlagstellen sind entsprechend ihren UTM-Koordinaten verortet. Ein
Hinweis auf Kampfmittel bzw. Kriegsbeeinflussungen ist Bestandteil der Hinweise zum Bebau-
ungsplan.

6.9. Ausgleichsflachen

Die Aufstellung des vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt geman
§ 13a BauGB. Als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ist ge-
mafR 8§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB mit dem Vorhaben kein Eingriff im Sinne des § la Abs. 3
S. 6 BauGB verbunden, der MaRnahmen zum Ausgleich erfordert.

Insgesamt wird das Quartier durch die Gestaltung der privaten und gemeinschaftlichen Frei-
raume Uber Pflanz-, Wiesen- und Rasenflachen sowie der Neupflanzung von Baumen, Strau-
chern und Hecken aufgewertet.

6.10. Artenschutz

Mit den Zielen zur Entwicklung eines neuen Wohnquartiers unter vollstandigem Rickbau der
bestehenden Geb&ude und Uberformung der vorhandenen Grundstiicksstrukturen wurde ent-
sprechend der Gemeinsamen Handlungsempfehlung des Ministeriums fur Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirt-
schaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW v. 22.12.2010 eine artenschutzrechtliche Prifung
zum Bebauungsplan erstellt. Im Ergebnis der Artenschutzrechtlichen Prufung Stufe 1
(Landschaftsarchitektur Schultewolter , Marz 2020) ist festzuhalten, dass bei Bericksichtigung
einer Baubegleitung zum Gebaudeabriss mit einer Gebaudeuntersuchung auf das Vorkommen
von Flederméausen und / oder Brutvigel sowie mit den nachstehenden konfliktmindernden
MaRnahmen mit Entwicklung der vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplans
Nr. 134 1l artenschutzrechtliche Konflikte und somit die Verletzung der Verbotstatbestédnde des
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8 44 Bundesnaturschutzgesetz (Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege - BNatSchG)
sicher auszuschliel3en sind:

e Abbruchmalnahmen sind nur auf3erhalb der Brutzeit der Vogel und der Aktivitatszeit
von Flederméausen (1.November bis 28. / 29. Februar des Folgejahres) gestattet.

o Gehdlzfallung / Beseitigung von Gehdlzen ist ausschliel3lich in den Wintermonaten
(1. Oktober bis 28. / 29. Februar des Folgejahres) gestattet.

¢ Neubautatigkeiten sollten mdglichst vor der Brutphase ab 1. April beginnen.

e Sicherung des nordwestlichen Grinbereiches und Gehdélzbestandes am Holtmannsweg
wahrend jeglicher Bautatigkeiten und Ausschluss von Bewegungs- oder Lagerflachen in
diesem Bereich (bis zur Umsetzung der Verkehrsflachenentwicklung des Holtmanns-
wegs). Der Bereich sollte durch eine geschlossene Bauzaunaufstellung wahrend jegli-
cher Bautatigkeit geschutzt werden.

¢ Installation von funf Nisthilfen fur Flederméuse (z. B. Fledermauskasten, Nistklinker) an
den Vorhabengebauden.

e Installation von drei Starenkasten an den Vorhabengebduden in Vollhéhe (Mindestan-
bringungshohe 2,00 m, Gewahrleistung eines freien Anflugs, Orientierung vorzugsweise
nach Osten / Stdosten).

e Verwendung einer insekten- und fledermausfreundlichen Parkplatz- und Platzbeleuch-
tung durch Installation von niedrigen, nur nach unten abstrahlenden Lampen mit insek-
ten- und fledermausfreundlichen Leuchtmitteln (mit einer Hauptintensitat des Spektralbe-
reiches Uber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 %; bspw. LED-Leuchten
mit einem geeigneten insektenfreundlichen Farbton in Warmweif3, Gelblich, Orange,
Amber, Farbtemperatur CCT von < 3000 K).

Es ist festzuhalten, dass weder eine Beeintrachtigung noch Tétung planungsrelevanter Vogelar-
ten prognostiziert und auch kein Verlust ihrer Lebensstétten bis zur Umsetzung der tbergeord-
neten StrallenbaumalRnahme (siehe Kapitel 6.3.3) erwartet wird. Da die Realisierung der Stra-
Renbaumalnahme noch nicht prognostiziert / absehbar ist, kommt es zu keiner Ausldsung von
Zugriffsverboten gemaf § 44 Abs. 1 S. 1 — 3 BNatSchG, da auch die 6kologische Funktion der
vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs- und / oder Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang
vorerst erfullt bleibt.

Da ein Vorkommen von geb&udebewohnenden Fledermausarten und Brutvdgeln an oder in
Bauteilen der Bestandgeb&ude nicht auszuschlie3en ist, sind neben den vorgenannten Mal3-
nahmen zur Vermeidung und Minderung eines artenschutzrechtlichen Konfliktes Gebaude vor
Abbruchbeginn auf ein Vorkommen von Individuen zu Uberprifen. Die Fledermauskundliche
Untersuchung (z. B. Begehung, Detektierung) ist durch einen Sachverstandigen fir Fledermé&u-
se einschliellich einer Ein- und Ausflugskontrolle durchzufiuhren. Sofern im Zusammenhang mit
der Untersuchung Fledermausquartiere festgestellt werden, sind entsprechende Vermeidungs-,
Verminderungs- und ErsatzmalRnahmen festzulegen. Im Zusammenhang mit der Fledermaus-
untersuchung der Gebaude ist ebenfalls auf Brutvogel zu achten.

Fir die potenziell im Vorhabenbereich vorkommende Zauneidechse sind entsprechende
SchutzmaBhahmen wahrend der Bauphase vorzusehen. Eine unmittelbare Beeintrachtigung
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oder die Auslosung von Zugriffsverboten gemaf 8 44 Abs. 1 S. 1 - 3 BNatSchG ist daher bis
zur Umsetzung des StralRenausbaus (siehe Kapitel 6.3.3) ausgeschlossen, da die dkologische
Funktion der neben der eigentlichen Bauflache bestehenden derzeitigen Grinflache als Fort-
pflanzungs- und / oder Ruhestétte im rdumlichen Zusammenhang vorerst erfillt bleibt.

Die Hinweise wurden in den Bebauungsplan aufgenommen. Belange des Artenschutzes stehen
einer Umsetzung der Entwicklungsziele nicht entgegen.

Fur die méglicherweise an den Bestandsgebauden vorkommenden gebaudebewohnenden Fle-
dermausarten sind vor Abbruch der Gebaude weitere Untersuchungen und im Zusammenhang
mit Identifizierten Fledermausquartieren entsprechende Ausgleichsmal3nahmen erforderlich.
Der Bebauungsplan enthdlt einen entsprechenden Hinweis.

7. Flachenbilanz

Im Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 134 Teilbe-
reich Il ergibt sich folgende Flachenbilanz:

Réaumlicher Geltungsbereich gesamt 1.60 ha 100 %

davon Vorhabengrundstiick / Geltungsbereich des
Vorhaben- und ErschlieBungsplans gesamt 1.53 ha

Vorhabenbereich mit Zweckbestimmung Wohnen,
Kindertagesstatte und Dienstleistungsbetriebe 0.93 ha 59 %

Vorhabenbereich mit Zweckbestimmung Lebens-
mitteldiscountmarkt, Wohnen und Dienstleis-

tungsbetriebe 0.42 ha 26 %
StralRenverkehrsflache 0.24 ha 15 %
davon ,Vorhalteflache* fiir die Straf3enentwick-
lungsmafnahme Holtmannsweg 0.18 ha
davon mit Zweckbestimmung Fuf3- und Radweg 0.06 ha

Tabelle 3: Flachenbilanz

8. Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltprotokoll

Das Plangebiet befindet sich auf einer Flache, die derzeit durch eine Druckerei, einen Einzel-
handelund eine Sportanlage - in Form einer Tennishalle - mit zugehérigen Stellplatzen und Au-
Renflachen genutzt wird und die insgesamt nahezu vollstandig versiegelt ist. Die Sportflachen
und Teile der Gebaude sind aktuell ungenutzt, ebenso bestehen nur in Teilflachen wirtschaftli-
che Nutzungen (Seminarrdume und Kinderarztpraxis) oder Erholungsnutzungen auf der Flache.
Die Druckerei befindet sich aullerhalb des Geltungsbereiches des Plangebietes zur
2. Anderung, jedoch unmittelbar an das Plangebiet angrenzend. Die aufstehenden Gebaude
werden abgerissen und durch verschiedene Neubauten fir den Wohnungsbau und den Einzel-
handel sowie fir Dienstleister ersetzt.

Im Plangebiet sind keine mit umweltgefahrdenden Stoffen und Materialien arbeitenden Betriebe
vorhanden, vorgesehen oder zukinftig zuldssig. Insofern besteht kein erkennbares Unfallrisiko,
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auch im Hinblick auf verwendete Stoffe und Technologien. Eine besondere Umweltrelevanz ist
durch das Vorhaben nicht erkennbar.

8.1. Mensch und menschliche Gesundheit

Die Neubebauung am Kiesekampweg findet auf einem bereits weitgehend bebauten Grund-
stick innerhalb des Stadtteils Coerde der Stadt Minster statt. Geplant ist die Errichtung von
Wohnbauflachen und die Ansiedlung eines grof¥flachigen Einzelhandelsbetriebes zuziglich ein-
zelner Dienstleistungs- und Buronutzungen zur Verbesserung der Nahversorgung. Da sich das
Vorhaben innerhalb des Rahmens des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Minster (Stadt
Munster Amt flr Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung, August 2018) bewegt, sind
keine besonderen Auswirkungen auf das Hauptversorgungszentrum des Stadtteils Coerde am
Hamannplatz zu erwarten. Darliber hinaus wird das Stadtteilzentrum Hamannplatz tber die
Verkaufsflachenerweiterungen der ansassigen Lebensmittelh&ndler sowie Erganzung der Nut-
zungen mit dem Bebauungsplan Nr. 557 weitergehend gestarkt (vgl. (Stadt und Handel
Beckmann und Foéhrer Stadtplaner PartGmbB, 13.02.2020)).

Durch den Abriss und Rickbau der vorhandenen Gebaude und baulichen Anlagen entstehen
Larm und Stdube. Anwohner werden durch den Baubetrieb gestort. In der Bauphase muss
ebenso mit Belastigungen durch Bau- und Verkehrslarm gerechnet werden. Diese Belastungen
sind jedoch zeitlich und raumlich eng begrenzt. Der Bauverkehr fuhrt gegebenenfalls zu kurz-
fristigen Beeintrachtigungen der Verkehrsstrome auf dem Holtmannsweg bzw. dem Kiese-
kampweg. Im Rahmen des Abrisses werden zahlreiche Baustoffe anfallen, die nach Separie-
rung der Wiederverwertung zugefihrt werden kdnnen. Dennoch ist mit einer gewissen Menge
an gesondert zu entsorgenden Stoffen zu rechnen. Im Plangebiet sind keine mit umweltgefahr-
denden Stoffen und Materialien arbeitenden Betriebe vorgesehen bzw. zulassig. Insofern be-
steht kein erkennbares Unfallrisiko, auch im Hinblick auf verwendete Stoffe und Technologien.

Die anfallenden Abfélle werden getrennt gesammelt und im Rahmen der bestehenden Abfall-
konzepte und der gultigen Abfallgesetze fachgerecht entsorgt.

Fur das Plangebiet bestehen aus den umgebenden Verkehrseinrichtungen verschiedene Belas-
tungen aus Stral3en- und Schienenverkehrslarm. Das Vorhaben selbst tragt zu keiner wesentli-
chen Erhdéhung der Beurteilungspegel bei. In Anbetracht der hohen Vorbelastung insbesondere
tiber den Schienenverkehrslarm sind in Uberlagerung der bestehenden Immissionen mit den
Mehrverkehren keine weiteren auf die Nachbarschaft einwirkenden Immissionen verbunden.

In der Verkehrslarmbewertung wurde das Plangebiet bezuglich des Schutzanspruchs wie ein
Mischgebiet bewertet. Gewerbelarmimmissionen wurden entsprechend den Immissionsrichtwer-
ten der TA Larm!* von 63 / 45 dB(A) tags / nachts beurteilt. Die Ergebnisse sind im Schalltech-
nischen Bericht zum Bebauungsplan zusammengefasst und in der Anlage zum Bericht in Form
von Rasterlarmkarten und Larmpegelbereichskarten sowie ergdnzenden Karten zur Abgren-
zung von Bereichen mit besonderen larmtechnischen Anforderungen grafisch dargestellt.

14 TA Larm: Sechste Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Bundes-Immissionsschutzgesetz,
Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm. 26. August 1998 (GMBI Nr. 26/1998 S. 503),
geéndert durch Verwaltungsvorschrift vom 01.Juni 2017 (BAnz AT 08. Juni 2017 B5), mit Er-
lass des Ministeriums flr Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz des Landes
NRW vom 18. Juli 2017 zur Korrektur von redaktionellen Fehlern beim Vollzug der TA Larm
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Im Rahmen der Bauleitplanung ist zu prifen, ob innerhalb des Plangebietes unzulédssige Ge-
rauschimmissionen im Sinne der DIN 18005-1 auftreten. In diesem Fall sind entsprechende
Schallschutzmalinahmen zu ermitteln bzw. ausgleichende MafRnahmen mit textlichen Festset-
zungen zum Schutz gesunder Wohn- und Aufenthaltsverhéltnisse anzugeben. Der Verkehrs-
larm, der auf das Plangebiet einwirkt, entstammt in erster Linie der Bahnstrecke 2931 westlich
des Plangebietes und den Straf3en Holtmannsweg und Konigsberger Stralle.

Die Berechnungsergebnisse zeigen insgesamt, dass die Gebdude an den Fassaden, die der
Schienenstrecke und dem Holtmannsweg zugewandt sind, erheblich mit Verkehrslarm belastet
werden und hier hohe Anforderungen an die Gesamt-Schallddmm-Malfie der Fassaden gestellt
werden mussen. Auch AulRenwohnbereiche sind hier generell problematisch und sollten - wie
Uberwiegend der Fall - wenn mdglich nur im Innenbereich angeordnet werden. Der Innenbe-
reich ist durch die Anordnung der Gebaude und bauliche MalRnahmen im Vergleich dazu gut
gegen Larmeinwirkungen geschutzt.

Im Tageszeitraum wird der schalltechnische Orientierungswert des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1
im Tageszeitraum (60 dB(A)) sowie der im Abwagungsfall relevante Grenzwert der 16. Bim-
SchV tags von 64 dB(A) entlang der Fassaden, die dem Holtmannsweg, dem Kreuzungsbereich
zum Kiesekampweg und der Bahnstrecke zugewandt sind, z. T. deutlich Uberschritten. Hier
werden teilweise Beurteilungspegel von bis zu 70 dB(A) erreicht, wodurch die Grenze der abso-
luten Unzumutbarkeit tags erreicht werden kann, da eine erhebliche Belastigung durch Larm
vorliegt.

Entsprechend den rechtlichen MaRRgaben ist mit Entwicklung eines Vorhabens in einem stark
vorbelasteten Stadtraum ein besonderes Abwagungserfordernis verbunden. Wesentliche Emit-
tenten des auf den Geltungsbereich einwirkenden Verkehrslarms sind die Bahnstrecke 2931
Hamm (Westfl.) — Emden und die Straf3en Holtmannsweg und Kdnigberger Stral’e mit dem ge-
meinsamen Knotenpunkt zum Kiesekampweg und zur Coerheide.

Gewerbelarmimmissionen wurden entsprechend den Immissionsrichtwerten der TA Larm von
63 / 45 dB(A) tags / nachts beurteilt. Die Ergebnisse sind im Schalltechnischen Bericht zum Be-
bauungsplan zusammenfasst und sind in der Anlage zum Bericht in Form von Rasterlarmkarten
und Larmpegelbereichskarten sowie ergdnzenden Karten zur Abgrenzung von Bereichen mit
besonderen larmtechnischen Anforderungen grafisch dargestellit.

Mit Entwicklung des Vorhabens werden insbesondere tber die larmvermeidenden und larmro-
busten stadtebaulichen Strukturen bereits larmabgeschirmte Innenbereiche hergestellt. In den
larmabgewandten Bereichen ist die Gestaltung von privaten und gemeinschaftlichen AuRenbe-
reichen und Nutzung im Tageszeitraum uneingeschrankt maoglich. Nach auf3en sowie zum
Schutz der Nachtruhe sind neben den aktiven MaRnahmen tber die Stellung der Gebaude und
Grundrissanordnung SchallschutzmalBnahmen erforderlich, die geschiitzte Aufenthaltsraume
und damit gesunde Wohnverhaltnisse gewabhrleisten. Insbesondere wird hier auch auf Punkt 6.6
dieser Begriindung sowie auf das Gutachten des Biros ZECH verwiesen, in der die Immissi-
onsschutzuntersuchungen und die resultierenden, erforderlichen MaRnahmen detailliert darge-
stellt werden.

8.2. Tiere, Pflanzen und biologische Vielfalt

Geht man von einer Umsetzung des beschriebenen Vorhabens, d. h. einer Neubebauung des
bestehenden Parkplatzes und der Gebaudeflachen aus, ist der Planbereich durch eine fast voll-
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standige Uberplanung gekennzeichnet. Lediglich der nérdlich gelegene Griinbereich bleibt er-
halten. Die Festsetzung des Grunbereiches erfolgt als Stral3enverkehrsflache, da eine Aufwei-
tung des Holtmannsweges fur eine magliche Unterfiihrung der Bahntrasse vorgesehen ist, so
dass der Erhalt des Gehdlzbereiches nicht gesichert ist. Da die Realisierung der Stral3enbau-
mafinahme noch nicht prognostiziert werden kann kommt es zu keiner Auslésung von Zugriffs-
verboten gemal § 44 Abs. 1 S. 1 — 3 BNatSchG. Die 6kologische Funktion der vom Eingriff be-
troffenen Fortpflanzungs- und / oder Ruhestétten im raumlichen Zusammenhang bleibt somit
vorerst erfullt.

Insgesamt lasst sich folgende Prognose stellen:

e Quartiere von Arten, die bevorzugt in Waldern leben und fur deren Vorkommen es im
Vorhabenbereich keine konkreten Hinweise gibt, sind dort mit hoher Wahrscheinlichkeit
nicht vorhanden. Vor diesem Hintergrund wird auch ein Vorkommen des Grof3en
Abendseglers fur sehr unwahrscheinlich erachtet, auch wenn dieser Baumhohlenbe-
wohner zum Teil auch in Siedlungsnéhe bzw. am Siedlungsrand auftreten kann.

e Auch zu den gebaudebewohnenden Flederm&usen gibt es keine konkreten Hinweise
oder entsprechende Strukturen. Zu den gebaudebewohnenden Arten sind nach Freistel-
lung durch die Nutzer und vor Abriss entsprechende Nachuntersuchungen erforderlich.

Insofern ist zun&chst davon auszugehen, dass wahrend der Riickbau- und Bauphase weder
einzelne Fledermausindividuen getdtet noch deren Fortpflanzungs- und Ruhestatten geman
844 Abs. 1 S. 1 u. 3 BNatSchG zerstort werden. Auch sind aufgrund der nur tagsiber stattfin-
denden Bautatigkeiten keine langandauernden Stérungen (nach 8 44 Abs. 1 S. 2 BNatSchG)
beispielsweise durch Licht zu erwarten, die eine Entwertung benachbarter Fledermausquartiere
mit populationsrelevanten Folgen nach sich ziehen wirden. Dies gilt auch fir betriebsbedingte
Wirkfaktoren, da mit der Neubebauung keine signifikant héhere Nutzungsintensitat als die bis-
herige zu erwarten ist. Ein Verlust essenziell notwendiger Nahrungsflachen ist bedingt durch die
Strukturarmut der Gesamtflache und den insgesamt sehr geringen Vegetationsanteil nicht ge-
geben; aulRerdem verbleiben in der Nachbarschaft weiterhin nutzbare, deutlich gréRere und
auch attraktivere Jagdgebiete.

Vor diesem Hintergrund wird von keiner Ausldsung artenschutzrechtlich relevanter Zugriffsver-
bote nach den Vorgaben 8 44 Abs. 1 S. 1 - 3 BNatSchG ausgegangen.

Bei den planungsrelevanten Vogelarten waren die funf Vogelarten Bluthanfling, Feldsperling,
Gartenrotschwanz, Girlitz und Star innerhalb des Planbereiches zu erwarten gewesen. Da sich
aber keine Beobachtungen oder Hinweise auf diese Arten oder die Existenz artspezifisch nutz-
barer Strukturen ergeben haben, wird ihr Vorkommen fur wenig wahrscheinlich erachtet. Da
auBerdem im weiteren Umfeld noch ausreichend viele und glinstigere Strukturen verbleiben, in
die diese Arten ausweichen kdnnen, wird hier kein artenschutzrechtlich relevanter Konflikt ab-
geleitet. Das Vorkommen des Stars kann jedoch nicht sicher ausgeschlossen werden, da dieser
immer haufiger alle erdenklichen Hohlen, Nischen und Spalten an Gebauden besiedelt und
dort britet. Zum Ausgleich des Verlusts potenzieller Brutstandorte dieser Art sind drei artspezi-
fische Nistkasten mit einer Fluglochweite von 45 mm aus Holzbeton an den Vorhabengebauden
in Vollhdhe (Mindestanbringungshthe 2,00 m) unter Gewahrleistung eines freien Anflugs mit
einer Orientierung vorzugsweise nach Osten / Stdosten an den neu zu erstellenden Geb&uden
anzubringen.
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Die Zauneidechse ist im Umfeld der Gleisanlage zu erwarten und innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes in der als StralRenverkehrsflache festgesetzten nordlichen Grinfla-
che am Bahnibergang als Potentialart anzunehmen. Eine Betroffenheit der Art kann durch
VermeidungsmalRnahmen minimiert werden, so dass Beeintrachtigungen oder Verluste durch
Totung fur die Art entsprechend dem Bundesnaturschutzgesetz 8§ 44 ausgeschlossen werden
koénnen.

Somit lasst sich abschlie3end festhalten, dass weder eine Beeintrachtigung, noch Tétung pla-
nungsrelevanter Vogelarten prognostiziert und auch kein Verlust ihrer Lebensstatten erwartet
wird. Es kommt damit zu keiner Auslosung von Zugriffsverboten gem. 8§44 Abs.1 S.1-
3 BNatSchG, da auch die 6kologische Funktion der vom Eingriff betroffenen Fortpflanzungs-
oder Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfillt bleibt.

Zur Vermeidung einer baubedingten Totung der im Gebiet vorkommenden europdischen, aber
nicht planungsrelevanten Vogelarten durch die Beseitigung von Gehdlzen ist es erforderlich,
den Beginn der baulichen Malinahmen in Anlehnung an 8§ 39 BNatSchG auf3erhalb der Brutzeit
der Vogel in den Wintermonaten zwischen Anfang Oktober und Ende Februar durchzufuhren.
Dies gilt insbesondere auch fir die AbrissmalRnahmen. Weiterhin sollten die Neubautatigkeiten
moglichst vor der Brutphase beginnen, damit Brutvogel bereits ein entsprechendes Meidever-
halten zeigen. Dadurch wird ausgeschlossen, dass wahrend der Rodungs- und Bautétigkeiten
Nester zerstort, Gelege zerbrochen oder Jungtiere getdtet werden oder eine schon begonnene
Bruttatigkeit aufgegeben wirde. Die Auslésung von Zugriffsverboten gemald § 44 Abs. 1 S. 1
BNatSchG wird dadurch vermieden.

Die Funktion der tberplanten Flache als Nahrungsflache fur Greifvogel- und Eulenarten, aber
auch andere Vogelarten ist insgesamt von deutlich nachrangiger Bedeutung und kann von die-
sen im benachbarten Siedlungs- und Landschaftsraum kompensiert werden.

Fur die im Planbereich eventuell vorkommende Zauneidechse sind entsprechende Schutzmal3-
nahmen fir die Bauphase vorgesehen. Eine unmittelbare Beeintrachtigung oder die Auslésung
von Zugriffsverboten gem. § 44 Abs. 1 S. 1 - 3 BNatSchG wird vermieden Die ¢kologische
Funktion der neben der eigentlichen Bauflache bestehenden Grinflache als Fortpflanzungs-
oder Ruhestatte im rdumlichen Zusammenhang bleibt weiterhin erflillt.

Aus dem potenziellen Vorkommen der Zauneidechse ergeben sich in Anlehnung an die Malf3-
nahmenvorschlage des LANUV?'® nachstehende SchutzmaRnahmen:

e Der Griunbereich ist durch eine geschlossene Bauzaunaufstellung vor jedweder Beein-
trachtigung durch die Baumalfinahme zu sichern. Dies gilt insbesondere auch bei der
Herstellung der Auf3enanlagen und Stellplatze und Erschlieungen im angrenzenden
Baufeld.

e Die Grunflache ist nicht zum Lagern oder als Bewegungsflache fir Maschinen oder
Baustoffe zu nutzen.

¢ Die Vegetation aus Baumen und Strauchern ist zu erhalten, dabei ist allenfalls ein fach-
lich begleiteter Rickschnitt der Strauchgehdlze in Teilflachen vorzusehen. Zu berick-

15 Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (LANUV): Ge-
schutze Arten in Nordrhein-Westfalen (https://artenschutz.naturschutzinfor-
mationen.nrw.de/artenschutz/de/arten/gruppe/amph_rept/massn/102321)
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sichtigen ist, dass die Flache als Strallenverkehrsflache festgesetzt wird und durch eine
spatere Aufweitung des Holtmannsweges (Bahnunterfliihrung) potenziell zerstort wird.

e Der Standort sollte entsprechend den Malinahmenvorschlagen des LANUV teilweise
bzw. randlich bewachsen sein, da die Zauneidechse bevorzugt Sonnenplatze aufsucht,
welche einen gewissen Sicht- und Feindschutz bieten.

e Gerade auch im Hinblick auf Stérungen durch den Menschen und spielende Kinder soll-
te der Bereich nur wenig verandert werden. Soweit dies vertretbar ist, sollten Strauchdi-
ckicht und Brombeerstraucher erhalten bleiben.

¢ Die Baumalnahmen in den Grenzflachen zur Schutzflache sind regelméRig hinsichtlich
der Beeintrachtigung der Grunflache zu prifen, um eventuell vorhandene Beeintrachti-
gungen fur die Zauneidechsenlebensraume zu minimieren.

Daruber hinaus wird empfohlen, fir den Bereich weitere Ma3nahmen zum Schutz der Zau-
neidechse durchzufthren:

e Verzicht auf Dingung
e Verzicht auf Biozide

e Anreicherung (Erhaltung / Neuschaffung) mit Strukturen (Steinhaufen, Reisighaufen) auf
der Flache. (Ideale Struktur des Gesamthabitates laut BRUGGEMANN (1990): 19% ve-
getationsfreie Flachen (nach BLAB et al. 1991: 10 — 40%), 70% Krautvegetation (10 —
40%; Gras- und Krautschicht) und 17% Strauch- und Baumschicht (10 — 45%)).

e Zusatzliche Ausbringung von Baumstubben und sonnenexponierten Totholzhaufen (die
Zauneidechse préaferiert fir die Thermoregulation Holzstrukturen, aufgrund der guten
Warmeabsorption dieses Materials (BRUGGEMANN 1990)).

¢ Die Schaffung von vegetationslosen, gut besonnten Rohbodenstandorten fur die Eiabla-
ge ist zwingend erforderlich (SCHLUPMANN et al. 2011b). Als Strukturerganzung sind
daher innerhalb der Grinflaiche weitere Sand- und Kies-/ Grobschotterflachen
(ca. 4 Stlck je 1 cbm) sowie 2 Haufen Hackselgut und 3 groRere Holzstubben anzule-
gen.

Ein Vorkommen von geb&udebewohnenden Fledermausarten an Bestandsgeb&duden im Be-
reich der Attika von Flachdachern sowie auch hinter den AuRRenplatten und Verkleidungen der
Tennishalle im Anschluss zum Dachbereich ist nicht auszuschlieRen. Vor Beginn des Abbruchs
von Geb&auden sind diese auf das Vorkommen von Fledermé&usen bzw. Fledermausquartieren
zu Uberprifen. Die Gebaudeuntersuchung ist durch einen Sachverstandigen fir Flederméause
inkl. Ein- und Ausflugskontrolle durchzufihren. Sofern im Zusammenhang mit der Untersu-
chung Fledermausquartiere festgestellt werden, sind entsprechende Vermeidungs-, Verminde-
rungs- und ErsatzmalRnahmen festzulegen. Fir den Verlust eines Quartieres ist ein Ausgleich
im Verhaltnis von 1:5 zu schaffen.

Unabhangig davon werden folgende MalRhahmen im Sinne eines vorbeugenden Artenschutzes
empfohlen:

¢ Installation von funf Nisthilfen fur Flederméuse (z. B. Fledermauskasten, Nistklinker) an
den Vorhabengebauden
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¢ Verwendung einer insekten- und fledermausfreundlichen Parkplatz-Beleuchtung durch
Installation von niedrigen, nur nach unten abstrahlenden Lampen mit insekten- und fle-
dermaus-freundlichen Leuchtmitteln (mit einer Hauptintensitat des Spektralbereiches
Uber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 %; bspw. LED-Leuchten mit ei-
nem geeigneten insektenfreundlichen Farbton in Warmweil3, Gelblich, Orange, Amber,
Farbtemperatur CCT von < 3000 K).

Es sind weder Schutzgebiete, Schutzobjekte oder bedeutsamen Lebensrdume fur Tiere und
Pflanzen im Plangebiet vorhanden. Es bestehen keine natirlichen Grinstrukturen im Planbe-
reich. Alle Grunstrukturen sind aufgrund der menschlichen Téatigkeit entstanden. Auf der derzei-
tigen, Uberwiegend versiegelten Flache besteht eine neben Zierstrauch- und Bodendeckervege-
tation, einzelnen Blumenkibeln eine typische Stral3enrandbepflanzung sowie eine gréRere Ge-
hdlzgruppe mit alteren Eichen am Holtmannsweg. Teilflachen sind hier ruderal ausgepragt. Zum
Ful3- und Radweg an der Westseite besteht eine schmale regelméallig geschnittene, heckenarti-
ge Strauchstruktur. Teilflachen der Zierstrauch- und Bodendeckerflachen entfallen zukinftig.
Die Griunbereiche am Holtmannsweg werden erhalten. Im Rahmen der Umsetzung des Vorha-
bens werden Gehdlze zur Gliederung der Stellplatze und Gestaltung der Freirdume als
Neupflanzungen gesetzt. Auch die Dachflachen werden soweit wie moglich begriint. Bestands-
baume in den vorhandenen Freiflachen am Holtmannsweg bleiben bis zur Umsetzung der
Ubergeordneten Verkehrsflachenentwicklung der Verkehrsflache erhalten.

Das néachstgelegene Landschaftsschutzgebiet LSG-3911-0005 Nérdliches Aatal und Emsniede-
rung mit dem Talraum der Minsterischen Aa befindet sich in westlicher Richtung jenseits der
Bahngleise. Auswirkungen auf das Landschaftsschutzgebiet durch das Vorhaben sind nicht zu
erwarten.

Der Westlich des Plangebietes und der Bahnlinie bestehende Waldbereich ist als Biotopkatas-
terflache BK-4011-0071 — Maybusch — erfasst. In Verbindung der umgebenden Grunstrukturen
des Geltungsbereiches mit anderen Waldparzellen nérdlich von Minster und insbesondere
durch seine Nahe zum GrofRen Busch und zum Coerder Wald bietet der Maybusch ein Tritt-
steinbiotop fur mobile (Wald-) Arten. Das Plangebiet ist an diese Grinstrukturen insbesondere
Uber den alteren Baumbestand und die Grinstrukturen am Holtmannsweg raumlich-funktional
angebunden. Die Neuplanung sieht die Beibehaltung dieser Raumbeziehungen vor.

8.3. Boden

Das Plangebiet ist bereits durch die Bestandsbebauung und die Asphalt- und Pflasterflachen
weitgehend versiegelt und deutlich genutzt worden. Der Boden ist bereits jetzt nahezu vollstan-
dig anthropogen Uberformt. Natirliche Bodenstrukturen bestehen im Planbereich nicht. Der na-
turlich anstehende Boden ist als Gley-Podsol und als auch als Pseudogley-Podsol zu bezeich-
nen. Die oberste Bodenschicht ist bis auf eine kleine Restflache im Gehdlzbereich im Norden
nicht mehr vorhanden. Die Funktion des Bodens (z. B. als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere,
Regulation des Warme-, Wasser- und Energiehaushalts mit seiner Filter-, Puffer-, Speicherfunk-
tion) ist weitestgehend aufgehoben. Geschitzte Boden bestehen im Plangebiet nicht. Durch die
bauliche Erneuerung und Erganzung der Bebauung und die Neuerstellung der Stellplatze und
AuR3enanlagen erfolgen somit keine wesentlichen Veranderungen der natirlichen Bodeneigen-
schaften.

Altlasten sind im Planbereich derzeit nicht bekannt.

Begrindung / Seite 43 von 49



Bebauungsplan Nr. 134 Il (Neufassung) — vorhabenbezogene 2. Anderung
Coerde - Kiesekampweg

8.4. Wasser

Das Umweltmedium Wasser als FlieRgewasser ist auf Grund der bestehenden Strukturen fir
das Planvorhaben nicht relevant. Stillgewasser und Flie3gewasser sind im Plangebiet sowie im
nahen Umfeld nicht vorhanden. Die Minsterische Aa befindet sich ca. 800 m in westlicher Rich-
tung. Direkte strukturelle Beziehungen zum FlieBgewasser bestehen nicht. Grundwasser ist als
nicht genutztes Wasser vorhanden. Aufgrund der Bodenart Sand mit dem Bodentyp Gley-
Podsol / Pseudogley-Podsol ist unterhalb der befestigten Flachen in ca. 1,1 m unter Geléande-
oberkante Grundwasser zu vermuten. Das Grundwasserdargebotspotential ist insgesamt relativ
hoch aufgrund der sandigen Bodenschichten. Potenziell kann anfallendes Oberflachenwasser
auf der Flache versickert werden, sofern ein ausreichender Abstand zum obersten Grundwas-
serhorizont eingehalten werden kann.

Da fur Teilflachen (unterhalb des geplanten Lebensmittelmarktes) eine Tiefgaragenanlage vor-
gesehen ist, sind Eingriffe in das Grundwasser zu erwarten. Die Anlage wird zumindest tempo-
rar den Grundwasserbereich fur die Erstellung von Wanden und Sohlplatte beeintrachtigen.
Gegebenenfalls sind auch Absenkungen des Grundwassers erforderlich. Der Schutz des
Grundwassers muss unbedingt beachtet werden, so dass entsprechende Vorkehrungen insbe-
sondere vor Verschmutzungen zu realisieren sind. Die Bauweisen sind entsprechend anzupas-
sen: Griundung durch Bohrpfahle, wasserdichte Bauweise, ausreichende Bauwerksgriindung,
Wiedereinpressen abgepumpten Grundwassers. In der Regel ist die Beeintrachtigung des
Grundwassers nur temporar, so dass keine erheblichen Beeintrachtigungen entstehen werden.

Betroffen durch eine temporére Grundwasserabsenkung sind méglicherweise Griunflachen im
Umfeld des Baufeldes. Die Grundwasserstande sind daher entsprechend zu kontrollieren und
der Auswirkungsbereich / Absenkungsbereich zu ermitteln. Entsprechend sind durch Vorkeh-
rungen die Grinbestéande vor Schaden zu schiitzen. Es sind gegebenenfalls regelmaliige Be-
wasserungen der Vegetation vorzusehen.

Der Planbereich liegt nicht im Bereich eines Wasserschutzgebietes, tangiert oder beinhaltet
kein Gewasser oder sonstige offene Wasserableitungen. Im Waldbereich Maybusch bestehen
zwei temporére Teiche. Diese durch Bombenabwurf entstandenen Wasserflachen sind gege-
benenfalls hinsichtlich der Wasserfiihrung zu beachten.

8.5. Klima / Luft

Alle potenziellen Beeintrachtigungen des Klimas oder der Luftqualitat — wie zum Beispiel aus
Heizung, LUftung oder klimatechnischen Einrichtungen — sind im Ublichen Rahmen anzusetzen
und fUhren nicht zu besonderen, hier zu betrachtenden Umweltwirkungen.

Demgegenuber haben die festgesetzte Dachbegrinung sowie die mit dem Konzept verbundene
Errichtung von privaten und gemeinschaftlichen Freiraumen mit ihren Pflanzungen und der teil-
weisen Entsieglung von Flachen positive Auswirkungen auf das Klima und die Luftqualitét im
Quartier.

8.6. Landschaft

Bezlglich des Landschaftshildes ist hier von einem Ortsbild mit stéadtebaulicher Silhouette aus-
zugehen. Das heutige Ortsbild wird durch bebaute Flachen mit teils grol3volumigen Geb&auden
(Tennishalle, Einkaufsmarkt, Parkplatz, Geschosswohnungsbau an der Kénigsberger Stral3e)
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aber auch durch Grinstrukturen (Waldbereich Maybusch nach Westen) und durch die Bahn-
strecke als raumtrennende Linie gepragt.

Durch die Erhaltung der alteren Baumsubstanz und Errichtung ergénzender Pflanzflachen zur
Eingrinung und Freiflachengestaltung auch zur Bahnseite wird im Hinblick auf das Ortsbild eine
Einbindung an bestehende Grinstrukturen erreicht. Die bisher als private Grinflache genutzte
Flache wird als StraRenverkehrsflache ausgewiesen. Es ergeben sich keine nachhaltigen Be-
eintrachtigungen von Natur und Landschaft. Das Ortsbild selbst wird durch neue Gebaude er-
ganzt, die sich in die Umgebung des Stadtteiles Minster-Coerde einpassen.

8.7. Kultur- und Sachguter

Baudenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes Nordrhein-Westfalen (DSchG) sind im
Planbereich nicht vorhanden. Auch befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bo-
dendenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes innerhalb des Geltungsbereiches. GemaRi
§ 15 DSchG ist die Entdeckung eines Bodendenkmals (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mau-
ern, Einzelfunde aber auch Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit sowie Fossi-
lien) unverzuglich der Stadt Munster / Stadtische Denkmalbehorde oder dem Landschaftsver-
band Westfalen-Lippe, LWL - Arch&ologie fir Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Minster
anzuzeigen. Die Fundstelle ist nach 8§ 16 DSchG unverandert zu erhalten.

Als Sachguter sind die aufstehenden Gebaude zu nennen. Diese werden zurtickgebaut und
durch neue Gebaudestrukturen ersetzt. Eine besondere Beeintrachtigung von Sachgitern ist
nicht erkennbar.

8.8. Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Die baulichen MaRnahmen des Vorhabens erfolgen auf einer baulich bereits vorgepragten Fla-
che. Wahrend der Bautatigkeit sind Beeintrachtigungen des Umfeldes durch Larm, Staub und
Baustellenverkehr zu erwarten. Aufgrund des Uberschaubaren Bauvolumens und der begrenz-
ten Dauer der Bautatigkeit sind keine wesentlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Die geplanten Wohnungen sind bereits im Bestand durch Verkehrsemissionen aus dem Bahn-
verkehr und dem StraR3enverkehr betroffen. Im Tageszeitraum wird der schalltechnische Orien-
tierungswert des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1 im Tageszeitraum (60 dB(A)) sowie der im Abwa-
gungsfall relevante Grenzwert der 16. BImSchV tags von 64 dB(A) entlang der Fassaden, die
dem Holtmannsweg, dem Kreuzungsbereich zum Kiesekampweg und der Bahnstrecke zuge-
wandt sind, z. T. deutlich Uberschritten. Hier werden teilweise Beurteilungspegel von bis zu
70 dB(A) erreicht, wodurch die Grenze der absoluten Unzumutbarkeit tags erreicht werden
kann, da eine erhebliche Belastigung durch Larm vorliegt. Auch die Innenbereiche sind in un-
terschiedlichem Ausmal3 durch Larm betroffen. Ebenso wird im Nachtzeitraum im unguinstigsten
Fall der schalltechnische Orientierungswert des Beiblattes 1 zu DIN 18005-1 (50 dB(A)) im ge-
samten Plangebiet Uberschritten. Auf Grund der festgestellten Verkehrslarmimmissionen ist fur
schutzbediirftige Raume, vor denen Uberschreitungen der schalltechnischen Orientierungswer-
te des Beiblattes zur DIN 18005-1 fur Verkehrslarm vorliegen, die Festsetzung von Anforderun-
gen an die Bauausfihrung der Aul3enfassaden als passive Larmschutzmalnahmen erforder-
lich.

Unter Zugrundelegung der im Immissionsschutzgutachten vorgesehenen und im Bebauungs-
plan festgesetzten Ma3nahmen (z. B. Stellung der Geb&ude, Anpassung der Wohnraumstruktu-
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ren, Wand- und Fensterkonstruktion) und der Festsetzung von Larmpegelbereichen kénnen die
Beeintrachtigungen durch Larm auf die zulassigen Immissionsrichtwerte reduziert werden, so
dass keine Uberschreitungen der Vorgaben der TA Larm bzw. die Bau-Schalldamm-MaRe nach
DIN 4109 zu erwarten sind.

Um artenschutzrechtliche Konflikte zu verhindern, werden Vermeidungs-, Verminderungs- und
ErsatzmalRnahmen umgesetzt. Artenschutzrechtliche Konflikte und somit die Verletzung der
Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG koénnen somit sicher ausgeschlossen werden.Die im
Rahmen der Umweltprifung vorgenommene Recherche (Basisszenario) weist fir das Plange-
biet keine Schutzgebiete und Schutzobjekte aus. Die Umweltmedien Wasser, Boden und Klima,
Natur und Landschaft weisen im Untersuchungsgebiet aufgrund der Vornutzung und nahezu
vollstandigen Versiegelung keine besonderen Qualitaten auf. Das Plangebiet besitzt insgesamt
keine besondere Bedeutung fur die allgemeine Nah- und Kurzzeiterholung, gleichwohl besteht
der Verlust einer Tennishalle. Fir die Wohnnutzungen im Umfeld des Bebauungsplanes sind
keine erheblichen und insbesondere keine dauerhaft beeintrachtigenden Auswirkungen zu er-
warten. Kulturglter und sonstige wertvolle oder besondere Sachgulter bestehen nicht. Insge-
samt wird deutlich, dass das Untersuchungsgebiet keine besonderen oder herausragenden
Umweltqualitaten aufweist, die bei Realisierung des Vorhabens irreparabel geschadigt wiirden.
Auch in der Kumulation der Umweltwirkungen sind keine Auswirkungen des Vorhabens fest-
stellbar, die den heutigen Umweltzustand in Summe verschlechtern.

Die Inanspruchnahme von bereits bebauten Flachen entspricht dem ressourcen- und flachen-
schonenden Bauen. Die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter werden sich - im Ver-
gleich zum derzeitigen Zustand - nur unwesentlich veréandern, so dass insgesamt keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen durch das Vorhaben zu erkennen sind.

9. Gesamtabwagung

Ziel der Planung ist eine umfassende Quartiersentwicklung mit Ausweisung und Sicherung von
Wohnbauflachen sowie Verbesserung der Nahversorgung und des Kinderbetreuungsangebotes
im Kontext einer gezielten Innenentwicklung tber die Umnutzung mindergenutzter Gewerbefla-
chen (siehe Kapitel 1.1.2 und 5). Neben der Berticksichtigung der Belange der Bevélkerung und
der Wirtschaft gemaf 8 1 Abs. 6 BauGB wird mit Aufstellung des Bebauungsplans das Ortsbild
am westlichen Rand von Minster-Coerde weiterentwickelt und gestarkt. Der stadtebaulich-
architektonische Entwurf flgt sich sowohl von der Nutzungsstruktur als auch von den Gebau-
dehdhen in die Uberwiegend von Wohnen gepragte Umgebung ein und ist gleichzeitig als ei-
genstandiges Quatrtier sichtbar.

Entsprechend 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauGB wurden insbesondere im Hinblick auf die Entwicklung
schitzenswerter Wohnnutzungen im Bereich Uberregional und regional bedeutender Verkehrs-
flachen (Bahntrasse, Holtmannsweg) die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse unter Berlcksichtigung der Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevolkerung
mit Aufstellung des Bauleitplanverfahrens geprtft und bewertet. Darliber hinaus waren eine ver-
tragliche Abwicklung des Verkehrs und die Realisierung eines Lebensmitteldiscountmarktes, die
Entwicklung von Freiraumqualitaten trotz der stadtebaulichen Dichte sowie die umweltférdern-
den und umweltschiitzenden Anforderungen grundlegende Planungs- und Prifinhalte.

Insgesamt wird mit der, auf dem Realisierungswettbewerb aus 2018 basierenden stadtebaulich-
architektonische Konzept, vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 134 Teil-
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bereich Il eine geordnete stadtebauliche Innenentwicklung gem&R § 1 BauGB sichergestellt. In
Wirdigung und Abwagung der Ergebnisse der Schalltechnischen Untersuchung (ZECH
Ingenieurgesellschaft mbH, 17.03.2020) (siehe Kapitel 6.6.1), der verkehrstechnischen Unter-
suchung (Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft fir Verkehrswesen mbH, Mai 2019) (sie-
he Kapitel 6.3.1), des Vertraglichkeitsgutachtens (Stadt und Handel Beckmann und Fohrer
Stadtplaner PartGmbB, 13.02.2020) (siehe Kapitel 5) sowie der Bewertung der Umweltbelange
(siehe Kapitel 8) wurden stadtebaulich vertragliche Schutz- und UmsetzungsmafRnahmen fest-
gesetzt.

Zur Entwicklung einer innerdrtlich mindergenutzten Flache unter besonderer Forderung des so-
zialgerechten Wohnungsbaus ist mit dem Ubergeordneten stadtischen Interesse zur Wohnbau-
landentwicklung (siehe Kapitel 1.1.1) eine Umsetzung der MafRhahme als Innenentwicklung in
einem Uber Verkehrslarm vorbelasteten Stadtraum anzustreben. Vor dem Hintergrund zwin-
gend erforderlicher Wohnbauflachen und fehlender Planungsalternativen in der vorliegenden
Ortslage sowie mit vergleichbaren Rahmenbedingungen (vorhandene Infrastruktur, Starkung
der Nahversorgung) ist das Ubergeordnete Interesse voranzustellen. In Umsetzung des stadte-
baulichen Konzeptes in Kombination mit passiven SchallschutzmalRinahmen ist eine qualitative
Aufwertung der Flachen und Starkung des Stadtteils verbunden. Das Konzept schliel3t den
Ortsrand nach Westen und wirkt sich mit ergdnzenden Nutzungen positiv auf die Nahversor-
gungssituation in Coerde aus.

Die Ziele des Bebauungsplans entsprechen einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung im
Sinne einer sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Bodennutzung. Die Grundséatze
der Konfliktbewaltigung und Gefahrenabwehr innerhalb der Bauleitplanung sind mit den um-
fangreichen Bewertungen und daraus resultierenden Schallschutz-, Verkehrs- sowie umweltfor-
dernden MalRnahmen erflllt. Eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nach § 1 BauGB ist
gegeben.

10. Realisierung der Planung / DurchfiihrungsmalRhahmen

Zur Realisierung der vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 134 Teilab-
schnitt 1l Coerde —Kiesekampweg werden vor Satzungsbeschluss erganzende Ooffentlich-
rechtliche vertragliche Vereinbarungen zwischen der Stadt Minster und dem Grundstiicksei-
gentimer abgeschlossen (Durchfiihrungsvertrag).

Die Umsetzung der Entwicklungsziele des Bebauungsplans wird sich auf die persénlichen 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.

Diese Begrindung dient gemaR § 9 Abs.8 Baugesetzbuch als Anlage zur vorhabenbe-
zogenen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 134 Teilabschnitt I Coerde -
Kiesekampweg
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