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Bebauungsplan Nr. 600
Stadthafen | / Dortmund-Ems-Kanal / Schillerstralle

1.  Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Das Gelande der ehemaligen Osmo-Hallen an zentraler Lage am Stadthafen | ist seit vielen Jah-
ren ungenutzt und liegt brach. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans sollen nunmehr die
stadtstrukturellen und stadtebaulichen Ziele fir das ehemals gewerblich genutzte Gelande sowie
die ostlich daran angrenzenden Bestandsnutzungen planungsrechtlich gesteuert werden. Der Rat
der Stadt Munster hat bereits am 27.06.2012 den Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
Nr. 541 in diesem Stadtbereich gefasst: Dieser umfasste als Signalwirkung fir die Umsetzung
der Ziele des vom Rat am 14.12.2011 beschlossenen Masterplans ,Stadthafen Minster” (Stadt
Munster Amt fur Stadtentwicklung Stadtplanung Verkehrsplanung, Mai 2012) in seinem raumli-
chen Gesamtumgriff alle zur Umstrukturierung dieses Stadtraums vorgesehenen Planungen. Aus
diesem Aufstellungsbeschluss wurde bisher fir den Teilbereich stdlich des Stadthafen | ein Be-
bauungsplanverfahren begonnen (BP Nr. 541 Stadthafen | / Litkenbecker Weg / Bundesstralie
B 51 / Albersloher Weg). Fur den verbleibenden Bereich nérdlich des Stadthafen | bis zur Schil-
lerstrale soll nun der Bebauungsplan Nr. 600 ,Stadthafen | / Dortmund-Ems-Kanal / Schiller-
stralRe“ aufgestellt werden.

Das Plangebiet des BP Nr. 600 ist ein wesentlicher Baustein der beabsichtigten stadtebaulichen
Aufwertung des Gesamtbereiches der Stadthafen. In dem bisher gewerblich genutzten Bereich
sieht der Masterplan aus dem Jahr 2012 fiir das Gelande der ehemaligen Osmo-Hallen ein qua-
litatsvolles, mehrgeschossiges und urbanes Wohngebiet vor. In diesem Kontext wurden 2014 fur
die Flachen, die unmittelbar an die Wasserkante angrenzen, zwei Realisierungswettbewerbe
durchgefihrt. Unter Berlcksichtigung der Wettbewerbsentwtirfe wurde in den letzten Jahren ein
stadtebauliches Konzept flir das gesamte Areal bis hin zur Schillerstrale entwickelt. Aktualisierte
Zielsetzung ist die Entwicklung zu einem qualitatvollen und nachhaltigem urbanen Gebiet mit
Nutzungsmischungen aus Wohnen, Biro, Dienstleistung, Hotel, Kultur, Gastronomie und Kita.

Auf Grund der zentralen Lage, der sehr guten infrastrukturellen Ausstattung (z.B. Nahversorger,
dienstleistungsorientierte Einrichtungen wie Arzte, Kanzleien, Restaurants, Friseure etc.), der
verkehrlichen Anbindung (z. B. Nahe zum Bahnhof) und den direkt angrenzenden Erholungsfla-
chen entlang des Kanals bietet die Flache das Potenzial fur die Entwicklung eines vielfaltigen und
identitatsstiftenden Quartiers.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 401 weist die Flache der ehemaligen Osmo-Hallen als Ge-
werbegebiet aus. Um die mit dem Masterplan angestoRene zukinftige urbane Entwicklung reali-
sieren zu konnen, ist daher die Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 600 ,Stadthafen | / Dort-
mund-Ems-Kanal / SchillerstraRe“ (sowie parallel 72. Anderung des Flachennutzungsplans) er-
forderlich.

2. Geltungsbereich

Das sudostlich der Innenstadt gelegene Plangebiet umfasst das Areal der ehemaligen Osmo-
Hallen, die dstlich daran angrenzende Bestandsbebauung, einen Teilabschnitt der Schillerstralle
sowie sudlich Flachen des Kanals bzw. des Stadthafen I. Der Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 600 umfasst eine Flache von ca. 7,5 ha und wird wie folgt begrenzt:

= |m Norden/ Nordosten durch die Blockrandbebauung entlang der Schillerstral3e,
= im Osten durch den Kanal,
= im Siden durch die an das Hafenbecken angrenzenden Nutzungen und Freiflachen und
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» im Westen durch die bestehende Bebauung am Hafenweg bzw. die Baustelle des Hafen-
marktes.

Innerhalb des Plangebietes liegen die folgenden Grundstiicke:
Gemarkung Munster,

Flur 147, Flursticke 556, 557, 558, 559, 800, 801, 802, 803, 844, 846, 903, 948, 949, 950, 951,
952, 956, 957, 958, teilw. aus 969, 970, 971, 972, 973, 974, 975;

Flur 148, Flursticke 196, tlw. aus 421, 642, tlw. aus 683.

3. Planungsrechtliche Situation
3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Munster stellt fiir das Plangebiet ein Gewer-
begebiet und einen Feuerwehrstandort dar. Die beabsichtigte Planung I&sst sich somit nicht aus
den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickeln.

Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 600 wird daher die 72. Anderung des Fléachen-
nutzungsplans mit dem Ziel der Darstellung einer gemischten Bauflache durchgefihrt. Zudem
wird die Kita als Symbol aufgenommen.

Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 11.05.2016 durch den Rat
der Stadt Munster eingeleitet.

3.2 Bestehendes Planungsrecht

Die durch den Bebauungsplan Nr. 600 zu Uberplanenden Flachen liegen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans Nr. 401 ,Stadthafen | / Albersloher Weg*, in der Fassung der 5. Anderung,
rechtsverbindlich seit dem 01.09.2006. Fir die Flachen im Geltungsbereich des BP Nr. 600 setzt
der Bebauungsplan Nr. 401 ein Gewerbegebiet (GE) mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von
2,4 sowie eine maximale Viergeschossigkeit mit einer zulassigen Bauhohe von bis zu 16,00 m
bzw. entlang des Stadthafens | eine maximale Flinfgeschossigkeit mit einer zulassigen Bauhdhe
von bis zu 19,00 m planungsrechtlich fest.

Westlich grenzt der seit 08.07.2022 rechtskraftige vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 609
,=Hansaring / Schillerstral’e / Hafenweg“ an. Der Bebauungsplan befindet sich derzeit in der Rea-
lisierung. Es entsteht eine gemischt genutzte Bebauung, die neben Flachen fur grof¥flachigen
Einzelhandel auch Flachen fir Wohn- und Dienstleistungsnutzungen, Gastronomie sowie die Re-
alisierung zweier Kindergrof3tagespflegestellen vorsieht. Zudem wird eine Quartiersgarage mit
offentlich nutzbaren Stellplatzen realisiert.

Zur Umsetzung der Zielsetzungen des Masterplans ,Stadthafen Minster” befindet sich derzeit
mit dem Bebauungsplan Nr. 541 ein weiterer Bauleitplan im Verfahren. Der Bebauungsplan
Nr. 541 ,Stadthafen | / Litkenbecker Weg / Bundesstralle B 51 / Albersloher Weg“ umfasst die
Flachen sudlich des Stadthafens | zwischen Albersloher Weg und Dortmund-Ems-Kanal und
nimmt eine Neustrukturierung der bestehenden und sich in Entwicklung bestehenden Gewerbe-
flachen vor. Parallel wird die 42. Anderung des Flachennutzungsplanes durchgefiihrt.

Zudem hat der Rat fur Flachen 6stlich des Dortmund-Ems-Kanals die Einleitung der Verfahren
zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 618 ,Umgehungsstrafie B 51 / Dortmund- Ems-Kanal /
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Litkenbecker Weg* sowie zur 110. Anderung des Flachennutzungsplans beschlossen, die im
Parallelverfahren durchgefihrt werden sollen.

Erganzend hat der Rat am 26.08.2020 fiir Flachen 6stlich des Dortmund-Ems-Kanals die Einlei-
tung vorbereitender Untersuchungen zur Durchflihrung Stadtebaulicher Entwicklungsmafinah-
men nach den § 165 - 171 des Baugesetzbuchs (BauGB) fiir den Bereich stdlich des Dortmund-
Ems-Kanals und beiderseits des Albersloher Wegs beschlossen.

Die Umsetzung der fur das Plangebiet festgelegten Entwicklung eines Urbanen Gebietes mit Nut-
zungsmischungen aus Wohnen, Biro, Dienstleistung, Hotel, Kultur, Gastronomie und Kita ist im
Rahmen der Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 401 nicht méglich, so dass eine Anderung
des bestehenden Planungsrechts erforderlich wird.

4, Raumliche und strukturelle Situation

Das Plangebiet liegt sudlich der Schillerstrale auf dem Areal der ehemaligen Osmo-Hallen im
Stadtbezirk Hafen als Teil des Hansaviertels. In Vorbereitung fiir die geplante Neubebauung wur-
den die ehemaligen Gewerbebauten mit in weiten Teilen groffmafstablichen Hallen und bauli-
chen Anlagen inzwischen vollstandig riickgebaut. Auf diesem Bereich befindet sich derzeit eine
Brachflache. Das 0Ostliche Plangebiet ist durch ehemalige Speichergebaude gepragt, welche ab
1997 zu Birogebauden mit Gastronomie umgebaut wurden. Die Speichergruppe besteht aus
dem siebengeschossigen urspringlichen Getreide-Hochspeicher von 1936 und den in den 50er
und 60er Jahren realisierten ein- bis sechsgeschossigen Anbauten. Nordlich angrenzend beste-
hen Parkplatze.

Die ErschlieBung der Flachen erfolgt Gber den Hafenweg, der auf einer Ost-West-Achse durch
das Plangebiet verlauft und im norddstlichen Plangebiet an die Schillerstra’e anbindet.

Nordlich und nordwestlich an der Schillerstral3e grenzt eine drei- bis viergeschossige Blockrand-
bebauung mit Wohnnutzungen an den Geltungsbereich. Westlich befindet sich derzeit die Grol3-
baustelle fur die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 609 (s. oben), welcher
in dem an das Plangebiet angrenzenden Bereich eine Anlieferzone des Nahversorgers, einen
Parkplatz sowie einen ,Pocketpark® vorsieht. Stidlich des Hafenweges schliel3t Bestandsbebau-
ung an. Sudlich und 6stlich liegen die Wasserflachen des Stadthafen | bzw. des Kanals.

Im unmittelbaren Umfeld des Plangebietes ist bereits eine Vielzahl an Einzelhandels- und Dienst-
leistungsangeboten vorhanden. Neben einem Lebensmitteldiscountmarkt und einem Lebensmit-
telvollsortimenter befinden sich am Hansaring mehreren kleinteiligen Laden- und Blironutzungen.

Sidwestlich an das Plangebiet grenzt der Stadthafen | mit den dort in den letzten Jahrzehnten
entstandenen Buro- und Gastronomieflachen an. Neben vier- bis finfgeschossigen Neubauten
nehmen die drei- bis siebengeschossigen ehemaligen Speicher-, Lager- und Verwaltungsge-
baude der friheren Hafennutzungen, teilweise aufwendig saniert, heute Gastronomie-, Veran-
staltungs- sowie Buro- und Dienstleistungsnutzungen auf. Als abwechslungsreiches Gesamten-
semble pragen die historischen und modernen Architekturen als durchlaufende Raumkante den
nordlichen Bereich des Stadthafens.

Mit Umsiedlung des Gefahrgutlagers der Firma Lehnkering im Jahr 2016/ 2017 konnte die Wei-
terentwicklung des Hafenareals fortschreiten. Stdlich des Stadthafens | bestimmen neben ein-
zelnen Neubauten derzeit nach wie vor Gewerbe- und Industrienutzungen das Erscheinungsbild.
Insgesamt sollen die Flachen sudlich des Stadthafen | nicht-stérenden Gewerbebetrieben,
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Blronutzungen sowie Kunst- und Kultureinrichtungen vorbehalten sein, das eigenstandige gast-
ronomische Angebot soll sich weiter auf den nérdlichen Hafenbereich konzentrieren.

5. Planungsziele und stadtebauliche Konzeption

Ziel des Bebauungsplanes ist die Entwicklung eines urbanen, durchmischten sowie nachhaltigen
und griinen Quartiers auf dem ehemaligen Osmo-Areal. Die bestehenden Gebaude im Osten des
Plangebietes, die durch Biro-, Dienstleistungsnutzungen und Gastronomie gepragt sind, sollen
in die Planung integriert werden. Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplans sollen die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen flr die Umnutzung des bisher gewerblich genutzten Areals geschaf-
fen werden.

Das stadtebauliche Konzept definiert eine klare Anordnung der Gebaude, der ErschlieRungsfla-
chen sowie der 6ffentlichen bzw. halbéffentlichen Bereiche und Freiflachen und wird tber ent-
sprechende Festsetzungen im Bebauungsplan planungsrechtlich sichergestellt.

Das Nutzungskonzept sieht eine Mischung aus Wohnen, Biros, Dienstleistungen, Gastronomie,
Hotellerie und Kultur vor. Zudem ist eine Kita (vier Gruppen) im westlichen Teil des Quartiers
geplant.

Im Plangebiet sollen ca. 770 neue Wohneinheiten fir unterschiedliche Nachfragegruppen entste-
hen. Die Planung dient damit u.a. der Deckung der starken Nachfrage nach innerstadtischem
Wohnraum.

Entsprechend der politischen Beschlusslage der Stadt Minster sollen mindestens 30 % dieser
Wohneinheiten 6ffentlich geférderte Wohnungen werden. Es wird ein breites Angebot verschie-
dener Wohnungsgrofen und -typen bereitgestellt (z.B. fur Studenten und Familien).

Um die Realisierung des dringend bendtigten Wohnraums planungsrechtlich zu sichern, werden
auf Ebene des Bebauungsplanes Festsetzung von Mindestanteilen fur Wohnnutzungen je Bau-
feld (gem. § 6a (4) BauNVO) aufgenommen.

Die Wohnnutzungen werden entlang des Kreativkais und der Schillerstral?e durch Biro- und
Dienstleistungsnutzungen, Gastronomie und Hotels erganzt. Der bauliche Bestand im Osten des
Plangebietes, der derzeit durch Biros- und Dienstleistungsnutzungen sowie eine Gastronomie
gepragt ist, wird in das stadtebauliche Konzept eingebunden.

Das stadtebauliche Konzept sieht eine der innerstadtischen Lage angemessene bauliche Dichte
vor. Die stadtebauliche Qualitéat des Quartiers soll durch eine hochwertige Architektur, eine wei-
testgehend autofreie ErschlieBung und qualitativ hochwertige Griin- und Freiflachen gewahrleis-
tet werden. Mit der Entwicklung sollen positive Impulse fiir das gesamte Hafenviertel einherge-
hen. Wahrend der nérdliche Teil des Plangebietes im Anschluss an die bestehende Wohnbebau-
ung an der Schillerstrale Uberwiegend durch eine 4-6 geschossige Bebauung gepragt ist, sind
entlang des Kreativkais Hochpunkte mit bis zu 15 Geschossen vorgesehen.

Die Dachflachen der geplanten Gebdude werden — soweit diese als Flachdacher konzipiert sind
— extensiv begrunt. Dies wirkt sich positiv auf das Kleinklima, den Wasserabfluss sowie die Frei-
raumqualitat der Bewohner aus. Zudem werden die griinen Dachflachen mit Photovoltaikanlagen
kombiniert.

Zusatzlich zum Bestand im &stlichen Plangebiet (ca. 8.950 gm BGF) sollen insgesamt ca.
114.000 gm BGF realisiert werden.

Die ErschlieBung des neuen Quartiers soll im Norden Uber die SchillerstraRe und die Verlange-
rung der EwaldistralRe in sudlicher Richtung sowie aus Richtung Westen tber den Hafenweg
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erfolgen. Eine Verbindung vom Hafenweg zur Schillerstral3e fur den motorisierten Individualver-
kehr ist nicht vorgesehen. Lediglich Rettungs-, Mill- und ggfs. Lieferverkehre kénnen hier ver-
kehren. Im Plangebiet wird die Erschliefung durch die Hafenallee, die parallel zum Hafenweg im
nordlichen Plangebiet verlauft, sowie mehrere Nord-Siid-Verbindungen erganzt, die dem Ful3-
und Radverkehr vorbehalten sind.

Der motorisierte Verkehr wird in den Randbereichen in Tiefgaragen gefiihrt, oberirdische Stell-
platze sind nicht vorgesehen, so dass das Quartier weitestgehend autofrei gestaltet wird. Damit
besteht die Mdglichkeit zur Schaffung attraktiver offentlicher bzw. 6ffentlich nutzbarer Aufent-
halts-, Frei- und Spielrdume. In diesem Kontext ist beabsichtigt mittige Griinzonen in die Erschlie-
Rungsflachen zu integrieren.

Stadtebaulich soll in der Einbindung des Plangrundstiicks in die umgebende Stadtstruktur eine
Verbesserung der Durchwegung des ehemals abgeschlossenen Hafenareals insbesondere
durch FulR- und Radwege erwirkt werden. So werden Uber das Plangebiet neue durchgehende
Verbindungen von der SchillerstralRe bis zum Kanal hergestellt und planungsrechtlich gesichert.

Fir das Plangebiet wird ein ganzheitliches Freiflachenkonzept erarbeitet, welches Aussagen zur
Funktion und Gestaltung der Frei- und ErschlieSungsflachen treffen soll. Dabei ist eine hohe Auf-
enthaltsqualitat sicherzustellen, es sind mdglichst viele und hochwertige Griinstrukturen zu schaf-
fen und es ist dem Ful3- und Radverkehr ein hoher Stellenwert einzurdumen (s. Pkt. 6.6).

Die Uferpromenade wird im Rahmen der Planung weitergefiihrt und orientiert sich in der Gestal-
tung an den westlich angrenzenden Bereichen des Kreativkais

6. Inhalte des Bebauungsplans

6.1 Grundziige der Planung

Entsprechend den vorgenannten Planungszielen werden die Grundziige der Planung insbeson-
dere gebildet durch:

o die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung als urbanes Gebiet (MU),

e die Festsetzung der Wohnanteile gem. § 6a (4) BauNVO,

o die Festsetzung der maximal zulassigen Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachen-

zahl (GF2),

o die Festsetzung der maximalen Hohe der Gebaude und die Geschossigkeit,

o die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstticksflachen und

o die Festsetzung von o6ffentlichen Verkehrsflachen.
Die im Folgenden aufgezeigten Inhalte zur planungsrechtlichen Sicherung des Nutzungskonzep-
tes und des stadtebaulich architektonischen Konzeptes sowie die Inhalte zur Sicherung einer
vertraglichen Einpassung des Planvorhabens in die bestehende Stadtstruktur werden in Form
von Festsetzungen und Hinweisen in den Bebauungsplan aufgenommen.

6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung

Entsprechend dem Planungsziel wird im Bebauungsplan ein Urbanes Gebiet gem.
§ 6a BauNVO festgesetzt. Damit wird eine Nutzungsmischung aus Wohnen, Dienstleistungen,
Biros, Gastronomie, Ladenlokalen und weiteren nicht stérenden Gewerbebetrieben sowie sozi-
alen und kulturellen Einrichtungen erméglicht. Erganzend wird gem. § 6a (4) Nr. 3 BauNVO im
Bebauungsplan planungsrechtlich gesichert, dass ein bestimmter Anteil der zuldssigen
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Geschossflache fur Wohnungen zu verwenden ist. Der Anteil der Wohnnutzungen variiert in den
einzelnen Teilbereichen des Plangebietes.

Das Mal} der baulichen Nutzung wird Uber die Festsetzung der maximal zulassigen Grundfla-
chenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie der maximal zulassigen Hohe der bauli-
chen Anlagen und der Geschossigkeit bestimmt.

Zudem werden die Uberbaubaren Grundstlicksflachen im Plangebiet durch Baugrenzen und Bau-
linien (in den Bereichen, in denen sich Abstandsflachen innerhalb des Plangebietes Uberlagern)
bestimmt.

6.3 Verkehrsflachen / ErschlieBung

Die ErschlieRung erfolgt von Norden Uber die Schillerstralle, die als Fahrradstralle klassifiziert
ist, und die Verlangerung der Ewaldistrale in sudlicher Richtung sowie den Hafenweg im Westen,
wobei fur den Kfz-Verkehr eine Durchfahrt vom Hafenweg zur Schillerstral’e nicht mdglich sein
wird. Das Quartier soll weitestgehend autofrei gestaltet werden und der Kfz-Verkehr in den Rand-
bereichen in Tiefgaragen geleitet werden.

Im Bebauungsplan werden die vorhandenen Verkehrsflachen der Schillerstral3e, ein Teil des Ha-
fenwegs im Westen sowie die verlangerte EwaldistralRe als 6ffentliche Verkehrsflachen gesichert.
Der Grofdteil des Hafenwegs und die nérdlich dazu parallel verlaufende Hafenallee werden als
offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,Ful3- und Radweg festgesetzt.

Die innere ErschlieRung des Plangebietes soll auch tber private Flachen erfolgen und wird daher
durch die Festsetzung von Flachen gesichert, die mit einem Geh- (und Radfahr-) und Leitungs-
recht zugunsten der Offentlichkeit zu belasten sind. Auf diese Weise werden die vorgesehenen
Nord-Sid-Verbindungen erméglicht. Die inneren Erschlielungswege des Plangebietes sind aus-
schlieBlich fir den Ful®- und Radverkehr vorgesehen (Ausnahme: Rettungsfahrzeuge).

Unter allen Baukérpern werden Tiefgaragen errichtet, um den erforderlichen Stellplatzbedarf si-
cherzustellen. Die konkrete Anzahl der zu schaffenden Pkw-Stellplatze richtet sich nach den An-
forderungen der Stellplatzsatzung der Stadt Minster.

Da der motorisierte Individualverkehr in die Tiefgaragen abgeleitet werden soll, werden oberirdi-
sche Stellplatze und Garagen im Plangebiet nicht bendétigt. Es wird somit gewahrleistet, dass die
Freibereiche mit einer hohen Aufenthaltsqualitat und mit einem hohen Grinanteil gestaltet wer-
den kdnnen. Die von Garagen und Stellplatzen ausgehende Stérwirkung auf das stadtebauliche
Bild wird vermieden.

Die Unterbringung der vorgesehenen Fahrradstellplatze ist grofitenteils in Tiefgaragen vorgese-
hen. Erganzt werden diese durch oberirdische Fahrradabstellanlagen. Die Anzahl der zu schaf-
fenden Fahrradstellplatze richtet sich ebenfalls nach den Anforderungen der Stellplatzsatzung
der Stadt Munster.

Derzeit wird ein Verkehrsgutachten erarbeitet, welches die Neuverkehre ermittelt und die Auswir-
kungen der planinduzierten Verkehrsbelastung auf das umliegende Strallennetz untersucht.
Aufbauend auf den Ergebnissen des Verkehrsgutachtens wird ein Mobilitatskonzept erarbeitet.
Die Ergebnisse der Gutachten werden im weiteren Verfahren erganzt.
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6.4 Ver- und Entsorgung / technische Infrastruktur
Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt kiinftig im Trennsystem. Im Hafenweg verlauft ein
Mischwasserkanal, in der Schillerstral3e befinden sich Schmutz- und Regenwasserkanale mit An-
schlusspunkten.

Derzeit wird ein Entwasserungskonzept erarbeitet, welches neben der Niederschlagswasserbe-
seitigung auch die Themen Starkregen und Uberflutungsschutz untersucht. Ziel ist die Schaffung
eines nachhaltigen Quartiers, dass entsprechend des Konzeptes der Schwammstadt geplant
werden soll. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erganzt.

Versorgung — Wasser, Strom, Warme

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, Strom und Telekommunikation erfolgt durch
eine Ausweitung des vorhandenen Netzes durch die jeweiligen Leitungstrager.

Fir die Stromversorgung werden im Plangebiet nach derzeitigem Stand voraussichtlich funf Orts-
netzstationen bendétigt. Diese sollen in die Gebaude integriert werden, um negative visuelle Aus-
wirkungen auf die Freirdume zu vermeiden. Die genauen Standorte werden im weiteren Verfah-
ren mit den Stadtnetzen abgestimmt.

Im Hafenweg befindet sich eine 110 KV-Leitung von Westnetz. Mindestabstande sind einzuhal-
ten. Ein entsprechender Hinweis wird in die Planzeichnung aufgenommen.

In der Schillerstral3e liegt eine Fernwarmeleitung. Ein Anschluss des Quartiers ist moglich.
Derzeit wird ein Energiekonzept erarbeitet, welches die Mdglichkeiten einer nachhaltigen und
maximal effizienten Energieversorgung aufzeigen soll. So sind neben dem Anschluss an die
Fernwarme nachhaltige Losungen wie Warmepumpen, Geothermie, Photovoltaik und Solarther-
mie sowie Wasserwarmetauscher (Kanalwasser) denkbar. Das Konzept wird mit den Stadtnetzen
abgestimmt. Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erganzt.

6.5 Griin- und Freiflachenkonzept

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes wird derzeit ein Freiflachenkonzept erarbeitet.
Die versiegelten Erschliefungsflachen im Plangebiet sollen mdglichst geringgehalten werden.
Ziel ist die Entwicklung von vielfaltig nutzbaren Grinflachen sowohl im Bereich der 6ffentlichen
ErschlieBungsflachen als auch im Bereich der nicht Uberbauten privaten Grundstticksflachen. Er-
ganzt werden diese durch Dach- und Fassadenbegriinung.

Die autofreien ErschlieBungsbereiche stellen einen wesentlichen Baustein dieses Freiflachen-
konzeptes dar. Neben der Abwicklung des Ful3- und Radverkehrs kénnen diese auch als Grin-
und Spielflache und attraktiver Aufenthaltsbereich (z.B. auch fir Gastronomie) genutzt werden.
Zudem sollen die Grunflachen auch fur die Ruckhaltung des Niederschlagswassers genutzt
werde (wassersensible StralRenraumgestaltung) genutzt werden.

Im Plangebiet sollen Quartiersplatze entstehen, die sich durch eine hohe Aufenthaltsqualitat aus-
zeichnen und zum Verweilen einladen. Um den Spielbedarf zu decken, sind Spielplatze fir un-
terschiedliche Altersklassen angrenzend an die Wohnbebauung vorgesehen. Erganzt werden
diese durch weitere Spielangebote in den autofreien und griinen ErschlieRungsflachen und durch
den bestehenden offentlichen Spielplatz, der unmittelbar nordéstlich der Schillerstralle in fullau-
figer Entfernung liegt.
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Durch die intensive Durchgriinung des Quartiers wird im Kontrast zu der vorherigen vollflachigen
Versieglung durch Gewerbehallen zukunftig eine stadtklimatische Aufwertung erfolgen.

6.6 Immissionsschutz

Im Bauleitplanverfahren sind die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gem.
§ 1 (6) Nr. 1 BauGB zu bericksichtigen. Schadliche Umwelteinwirkungen (z. B. in Form von
Schallimmissionen) sind so weit wie méglich zu vermeiden.

Zur Ermittlung und Beurteilung der auf das Plangebiet und die Umgebung einwirkenden Ver-
kehrs- und Gewerbelarmimmissionen wird derzeit eine schalltechnische Untersuchung erarbeitet.
Die Ergebnisse werden im weiteren Verfahren erganzt.

Zudem wird derzeit ein Gutachten zur Luftschadstoffbelastung erstellt. Darin wird untersucht wel-
che Auswirkungen die planbedingten Zusatzverkehre auf die Luftqualitat haben. Es wird die Luft-
schadstoffkonzentration im Plangebiet und an der angrenzenden Wohnbebauung nach der 39.
Bundesimmissionsschutzverordnung (BImSchV) ermittelt und bewertet. Die Ergebnisse werden
im weiteren Verfahren erganzt.

6.7 Altlasten / Altstandorte

Auf Grund vorheriger Nutzungen sind im Plangebiet Verunreinigungen durch Altlasten bekannt.
Auf den Flachen unmittelbar angrenzend an den Kanal sind bereits Sanierungsmaflnahmen er-
folgt, auf den weiteren Flachen noch nicht.

Aussagen zu moglichen Altlasten und ggfs. erforderlichen Untersuchungen werden im weiteren
Verfahren mit den entsprechenden Fachamtern abgestimmt und erganzt.

6.8 Denkmalschutz / Archaologie

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Baudenkmaler im Sinne des Denkmalschutzge-
setzes NRW. Bodendenkmaler sind nach derzeitigem Kenntnisstand fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ebenfalls nicht bekannt. Bei Bodeneingriffen in einer Uber Jahrhunderte hin-
weg besiedelten Kulturlandschaft kdnnen jedoch jederzeit archaologische Funde und Befunde
auftreten sowie neue Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde
aber auch Verfarbungen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit und Fossilien) entdeckt werden.
Den Umgang mit Bodendenkmalern und das Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkma-
lern regelt das Denkmalschutzgesetz. In die Planzeichnung wird ein entsprechender Hinweis auf-
genommen.

7.  Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht gemaR § 2 a BauGB

Die Beschreibung der Umweltauswirkungen, die Artenschutzprifung und der Umweltbericht wer-
den im weiteren Verfahren erganzt.

Zudem wird derzeit ein Klimagutachten erstellt, welches die planbedingten Auswirkungen auf das
Lokalklima durch den Vergleich zwischen dem Ist-Fall und dem Plan-Fall ermittelt und bewertet.
Die Ergebnisse der Analyse werden ebenfalls im weiteren Verfahren erganzt.

i.A. WoltersPartner Stadtplaner GmbH, November 2023
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