Ml mONSTER

Stadtplanungsamt

Textliche Festsetzungen

zum Entwurf der vorhabenbezogenen

3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 409:
Technologiepark Steinfurter Straf3e im Bereich
Johann-Krane-Weg

Anlage 2 zur Vorlage Nr. V/0033/2022

1 Textliche Festsetzungen gemanR 88 9 und 12 Baugesetzbuch (BauGB)
1.1 Im Vorhabengebiet sind

e im Erdgeschoss Gastronomiebetriebe auf einer Nutzflache von insgesamt max. 750 m?
(inkl. Nebenraume) und ein Eingangsbereich (Lobby) mit Empfang fur das Boarding-
House und die Blronutzung sowie

¢ in den Obergeschossen Blronutzungen als sog. ,,Co-Working“ mit den entsprechenden
Nebenraumen (z.B. Sanitar, Kiiche) auf einer Nutzflache von insgesamt max. 2.600 m?
und ein Beherbergungsbetrieb als sog. Boarding-House (temporare Wohnnutzung) mit
45 Einheiten auf einer Nutzflache von insgesamt max. 1.100 m?

zulassig. (8 12 Abs. 3 BauGB)

1.2 Die zulassige Gebaudehthe (als Hochstmal) ist in Metern tGber Normalhéhen-Null im
DHHN2016 festgesetzt. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der Attikaabdeckung der
baulichen Anlage. (89 Abs.1 Nr.1 BauGB i.V.m. 8§16 Abs.2 Nr.4 und 8§18 Abs. 1
BauNVO)

1.3 Im Vorhabengebiet ist eine Uberschreitung der zulassigen Gebaudehohe fir technisch er-
forderliche, untergeordnete Bauteile (z.B. Schornsteine, Masten, technische Aufbauten fir
Aufziige) sowie flr bauliche Anlagen fiir Photovoltaikanlagen und Solarthermie ausnahms-
weise um bis zu 2 m zuléssig, dabei ist ein Mindestabstand von 2 m zur Aul3enkante Ge-
baude einzuhalten. Die technische Erforderlichkeit istim Baugenehmigungsverfahren nach-
zuweisen. (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 6 BauNVO)

1.4 Im Plangebiet ist eine Uberschreitung der hdchstzulassigen Grundflachenzahl (GRZ) fur
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, Stellplatze mit ihren Zufahrten sowie
Nebenanlagen innerhalb des Plangebietes ausnahmsweise bis zu einer GRZ von 0,9 zu-
lassig, sofern die Uber eine GRZ von 0,8 hinausgehenden Flachenanteile unversiegelt ge-
staltet werden. (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 19 Abs. 4 BauNVO)

1.5 Die Hohe des FertigfuRbodens im Erdgeschoss (OKFF) darf eine Hohe von 59,90 m (Meter
tber Normalh6hen-Null im DHHN2016) nicht unterschreiten. (8 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18
Abs. 1 BauNVvO)

1.6 Im Vorhabengebiet ist die Errichtung von Stellplatzen nur innerhalb der Gberbaubaren Fla-
chen sowie der mit ,St" festgesetzten Flachen in Form von offenen, ebenerdigen Stellplat-
zen und die Errichtung von Tiefgaragen nur innerhalb der mit , TGa" festgesetzten Flachen
zulassig. (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 Abs. 6 BauNVO)

1.7 Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind, mit Ausnahme von Fahrradabstellanlagen
(auch Uberdacht), Mullsammelplatzen (Unterflurcontainer), Terrassen und einer privaten
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Kundenstation fir die Stromversorgung, auf3erhalb der Gberbaubaren Flachen unzuldssig.
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 Abs. 1 Satz 3 BauNVO)

Fur das Grundstiick ist ein Retentionsvolumen von 5,0 I/m? Grundstiicksflache nachzuwei-
sen. (§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)

AulRerhalb der Gberbaubaren Flachen sowie der Flachen fur die ErschlieRung und fir Ne-
benanlagen sind die Decken der festgesetzten Tiefgaragen ,TGa" mit einem Regelaufbau
mit einer Aufbauhdhe von mind. 50 cm zu Uberdecken und dauerhaft zu begriinen. (8 9
Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die Dachflachen sind mit einer standortgerechten Vegetation extensiv zu begriinen und als
begrinte Flache dauerhaft zu erhalten. Die Aufbau-/ Substratschicht muss eine Mindest-
starke von 10 cm aufweisen. (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Der geplante Baukorper und seine Dachflachen sind statisch so zu dimensionieren, dass
Anlagen zur Nutzung der Solarenergie auf diesen Flachen errichtet werden kdnnen. Fir die
erforderliche Leitungsfuhrung sind geeignete, ausreichend dimensionierte Leitungs-
schéachte vorzusehen. (8 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Die Flache zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ist dau-
erhaft und vollflachig mit bodendeckenden Pflanzen zu begrinen. (8 9 Abs. 1 Nr. 25a
BauGB)

Im Plangebiet sind acht heimische, standortgerechte Baume gemalf3 nachstehender Pflanz-
liste sowie der genannten Mindestpflanzqualitéten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Baumscheiben sind mit einer GroRe von mindestens 6 m? (2 x 3 m) einzurichten. Die
Baumstandorte sind vor Befahren und Beparken zu sichern. (8 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

Baume Il. Ordnung - HST, StU 18/20:
Acer campestre — Feldahorn

Carpinus betulus — Hainbuche

Prunus avium — Vogelkirsche

Sorbus aria — Mehlbeere

Sorbus aucuparia — Eberesche

Die Griunsubstanzen der Flachen zur Anpflanzung und die festgesetzten Einzelbaume sind
dauerhaft zu erhalten. Ausfall ist durch Neuanpflanzungen gemaf} Pflanzliste zu ersetzen.
(8 9 Abs. 1 Nr. 25a, 25b BauGB)

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den StraRenverkehr werden bei einer baulichen
Errichtung oder baulichen Anderung von Raumen, die nicht nur zum voriibergehenden Auf-
enthalt von Menschen bestimmt sind, passive SchallschutzmaRnahmen erforderlich.

Zum Schutz vor AuRenlarm fir Aul3enbauteile von Aufenthaltsraumen sind die Anforderun-
gen der Luftschallddmmung nach DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 1: Mindest-
anforderungen*, Ausgabe Januar 2018 einzuhalten. Die erforderlichen gesamten bewerte-
ten Bau-Schalldamm-Mal3e R'w ges der Aul3enbauteile von schutzbedirftigen R&umen erge-
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ben sich nach DIN 4109-1 (Januar 2018) unter Berlicksichtigung des malf3geblichen Au-
Renlarmpegels L. gemal den gekennzeichneten Larmpegelbereichen in der Planzeich-
nung und den unterschiedlichen Raumarten nach folgender Gleichung (Gleichung 6):

I:Qlw,ges = La — Kraumart

Dabei ist
Kraumart = 35 dB fur Buroraume und Ahnliches;
Kraumart = 30 dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,

Ubernachtungsraume in Beherbergungsstétten,
Unterrichtsraume und Ahnliches:
La der mal3gebliche AulRenlarmpegel nach Punkt 4.4.5 der DIN
4109-2 (Januar 2018)
Mindestens einzuhalten sind:
R'w =30dB fur Aufenthaltsraume in Wohnungen,
Ubernachtungsraume in Beherbergungsstétten,
Unterrichtsraume, Buroraume und Ahnliches.
Fur gesamte bewertete Bau-Schalldamm-Malfie von R'w > 50 dB sind die Anforderungen

aufgrund der 6rtlichen Gegebenheiten festzulegen. (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die dargestellten Ansichtsplane des Vorhabens sind Bestandteil der Festsetzungen der
vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplans. Die AulRenwandflachen aller Ge-
baude sind entsprechend den Ansichtsplanen zu gestalten. (8 12 Abs. 3 BauGB)

Textliche Festsetzungen gemalf 8§ 89 Landesbauordnung 2018 (BauO NRW 2018)
Werbeanlagen sind nur zulassig, wenn:

- sich diese an der Statte der Leistung befinden,
- sie nicht in beweglicher, veranderlicher oder reflektierender Form ausgepragt sind,
- sie an der Erdgeschoss-Fassade angebracht werden und

- max. ein Wandlogo mit einer HOhe von max. 1,50 m und einer Lange von max. 1,50 m
und max. ein Schriftzug mit einer Héhe von max. 0,40 m je Gewerbeeinheit errichtet
wird.

Zusatzlich sind an den in der Planzeichnung gekennzeichneten zwei Standorten freiste-

hende Werbeanlagen bis zu einer H6he von 2,50 m und einer Breite von 1,15 m zul&ssig.

Die Stutzmauern bzw. das Plateau der Tiefgarage sind zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen
mit Kletter-/ Rankpflanzen zu begriinen. Alternativ ist auch eine gleichhohe Vorpflanzung
aus Geholzen zur Verdeckung der Stutzelemente/ des Plateaus zuléssig.

Hinweise
Der Planung zugrundeliegende Vorschriften

Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) kdnnen wéhrend der Dienstzeiten bei der Stadt Miinster, im Kundenzent-
rum ,Planen und Bauen® im Erdgeschoss des Stadthauses 3, Albersloher Weg 33, einge-
sehen werden.
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Denkmalschutz

Die Entdeckung von Bodendenkmalern (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzel-
funde aber auch Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit und Fossilien) ist
unverziglich der Stadt Minster/ Stadtische Denkmalbehérde oder dem Landschaftsver-
band Westfalen-Lippe/ LWL-Archaologie fir Westfalen, Minster anzuzeigen (8 15 DSchG).
Die Fundstelle ist unverandert zu erhalten (§ 16 DSchG).

Erste Erdbewegungen sind rechtzeitig (ca. 14 Tage vor Beginn) der LWL-Arch&ologie fur
Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Munster und dem LWL-Museum fir Naturkunde,
Referat Palaontologie, Sentruper Strafl3e 285, 48161 Munster schriftlich mitzuteilen.

Der LWL-Arch&ologie fur Westfalen oder ihren Beauftragten ist das Betreten des betroffe-
nen Grundstlicks zu gestatten, um ggf. archdologische und/oder paldontologische Unter-
suchungen durchfiihren zu kdnnen (8§ 28 DSchG). Die dafur bendtigten Flachen sind fur die
Dauer der Untersuchungen freizuhalten.

Kampfmittel

Der sudliche Teil des Plangebietes stellt ein grundsatzlich kampfmittelbeaufschlagtes Ge-
biet dar. Bombenblindgéngerverdachtspunkte sind nicht identifiziert worden. Die weiteren
notwendigen Sondierungsarbeiten sind im Zuge der spateren Bauausfiihrung zu beachten.
Sollten wahrend der Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, so sind die Bauarbeiten
unverziglich einzustellen und ist die Feuerwehr der Stadt Minster zu verstandigen.

Altlasten

Fur den Planbereich sind keine Altlast-/ Verdachtsflachen bekannt. Sollten sich jedoch bei
den Bauarbeiten Hinweise auf schadliche Bodenveranderungen ergeben, ist unverziglich
die Untere Bodenschutzbehétrde im Amt fur Grunflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit der
Stadt Minster zu informieren.

Entwasserung

Die ,Ortssatzung Uber die Entwasserung der Grundstiicke und den Anschluss an die ge-
meindliche Abwasseranlage in der Stadt Muinster® (Entwasserungssatzung) vom
21.11.2012, in der Fassung der 1. Anderungssatzung vom 16.12.2016 ist zu beachten.

Artenschutz

Gemal § 39 BNatSchG sind Geholzentnahmen nicht wahrend der Brut- und Aufzuchtzei-
ten, d.h. vom 01.03. bis zum 30.09. eines jeden Jahres durchzufihren.

Im Rahmen der Abbruchgenehmigung / des Anzeigeverfahrens gem. Landesbauordnung
NRW ist - in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehérde - eine Abbruchbegehung
des Gebaudes durch einen qualifizierten Fachgutachter sowie eine sich daraus ggf. erge-
bende 6kologische Baubegleitung erforderlich. Den gutachterlichen Anweisungen zur Ver-
meidung artenschutzrechtlicher Konflikte ist Folge zu leisten.

Zur Reduktion von Vogelschlag an Glas wird empfohlen, Glaser mit einem Aul3enreflexi-
onsgrad von max. 15% einzusetzen bzw. anderweitige vogelfreundliche Lésungen (vollfla-
chige Markierungen Uber die gesamte Glasflache, z.B. Punkte, Raster, Linien oder den Ein-
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satz von Milchglas) anzuwenden. Auch durch den aus energetischer Sicht empfehlenswer-
ten Einsatz von Sonnen- und Warmeschutzsystemen (z.B. Jalousien und Stores) kann eine
Spiegelung gebrochen und Vogelschlag wirkungsvoll reduziert werden.

Durchfuihrungsvertrag

Zur Realisierung des Vorhabens werden ergénzende offentlich-rechtliche Vereinbarungen
zwischen der Stadt Minster und der Vorhabentragerin abgeschlossen (Durchflihrungsver-
trag).
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