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1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Der Bereich zwischen Stubengasse und LoerstralRe stellt einen Kernbereich der City inmitten
der historischen Altstadt von Minster dar. Zur Starkung der Innenstadt im Hinblick auf eine
qualitéatsvolle Einzelhandelsentwicklung und zusatzliche Dienstleistungs- und / oder
Wohnungsangebote bietet sich neben anderen planungsrechtlich abgesicherten
Grundstiicken primar dieser zentrale Standort in der Nahe der vorhandenen
FulRgéngerzonen an. Die weitere Nutzung des Parkplatzes wird den stadtebaulichen Zielen
nicht mehr gerecht.

Auf zwei offentlichen Planungsforen Uber die kinftige Nutzung und die stadtebauliche
Gestaltung des "Stubengassen-Platzes + Umfeld" im Februar 2003 folgte nach modifizierter
Festlegung der Rahmenbedingungen ein mehrstufiges Bewerberauswahl- und
Realisierungsverfahren, das im Juni 2004 entschieden wurde und dessen Ergebnis im
Wesentlichen die Grundlage fir den vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
darstellt.

2. Geltungshbereich

Der Bebauungsplan Nr. 491 erstreckt sich auf den Bereich zwischen Stubengasse und
Loerstrale. Innerhalb dieses Gebietes liegen folgende Grundstiicke:

Gemarkung Munster
Flur 12
Teile der Flurstiicke: 520, 512, 488.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind durch einen
grauen Farbstreifen im Plan bezeichnet.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist Teil des im Flachennutzungsplan als gemischte Bauflache dargestellten
Innenstadtbereiches zwischen Domplatz und Promenade. Hieraus ist die beabsichtigte
Nutzung entwickelt.

3.2 Bestehendes Planungsrecht / Aufhebung von Bebauungsplanen

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 491 ist identisch mit den Grenzen des
Bebauungsplanes Nr. 425, zuzlglich eines Teils der offentlichen Verkehrsflache im
Kurvenbereich WindthorststraBe / LoerstraBe, die erganzend in das Plangebiet
aufgenommen wird. Der Bebauungsplan Nr. 425 wird mit Rechtskraft des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 491 aul3er Kraft gesetzt.
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4, Raumliche und strukturelle Situation

Die Lage des Plangebietes im sudostlichen Bereich der Altstadt zwischen historischem
Prinzipalmarkt und Promenadenring zeichnet sich gleichermafl3en durch die Nahe zu den
FuBgéangerzonen LudgeristraBe und SalzstralRe als auch zum Hauptbahnhof Minster aus.
Diese Verknipfung wurde in den letzten Jahrzehnten weder stadtrdumlich noch
stadtstrukturell adaquat genutzt. Nachdem sowohl die kleinteilige Birgerbebauung als auch
das 1745 gegrindete Clemenshospital im 2. Weltkrieg endgultig zerstort wurden, erfolgte
teilweise eine Verschiebung der Stralenziige Klemensstral3e, Loerstral3e und Stubengasse.
Die verbliebene Brachflache wurde seitdem als 6ffentlicher Parkplatz genutzt.

Die an das Plangebiet grenzende Bebauung ist IlI- bis VIl-geschossig. Wahrend die
Gebaude der Warenhauser - einschlielich Parkhaus - im nordlichen und westlichen
Abschnitt mit Flachdachern bzw. flach geneigten Dachern (Verwaltungsgebaude RP)
versehen sind, zeigt die 0&stliche Seite das altstadttypische Bild stark geneigter
Pfannendacher. Im Gegensatz zur historischen Parzellierung mit kleinteiliger Gliederung von
Hausfassaden in der Altstadt befinden sich im Umfeld des Stubengassen-Platzes
Uberwiegend GroRRbauten.

Die ErschlieBung des Quartiers erfolgt von Siden Uber die Windthorststralle  durch
ringférmig den Parkplatz umlaufende Verkehrsflachen in Einbahnrichtung. Die Stral3en
dienen neben der Anfahrt der Raphaelsklinik und der Stellplatzanlagen (Tiefgarage Karstadt,
Parkhaus WBI/Kaufhof, Parkplatz Stubengasse) der Andienung von Geschéftsbereichen und
Verwaltungseinrichtungen. Wesentlichen Anteil an dem Verkehrsaufkommen haben die
Stadtbuslinien, die Uber die LoerstralRe den zentralen Haltepunkt an der Klemensstralie
anfahren.

Die Belastungen des Quartiers aufgrund der den Platz umfahrenden Busse und
Kraftfahrzeuge verhindern dariiber hinaus eine Integration in das Netz angrenzender
FulRgéngerzonen.

5. Planungsziele

Der Platz an der Stubengasse stellt eine der letzten innerstadtischen Reserveflachen dar.
Aufgrund der Lage an der Entwicklungsachse Altstadt - Hauptbahnhof gilt er als besonders
hochwertiger Standort inmitten der Altstadt, der zum einen einer adaquaten Nutzung
zugefuhrt werden soll, zum anderen soll das unbefriedigende stadtebauliche
Erscheinungsbild durch eine Neubebauung abgeldst werden.

Die vorgesehene Planung bzw. Nutzung am Standort Stubengasse steht im Einklang mit
den Zielsetzungen des Einzelhandelskonzeptes (Sicherung und Entwicklung der
oberzentralen Funktion sowie Sicherung und Entwicklung der Innenstadt als oberzentraler
Kompetenzstandort und als Identifikationsraum).

Durch mehrere Gutachten wurde seit 1989 wiederholt belegt, dass zur Starkung der
oberzentralen Funktion Minsters im Einzelhandelssektor zusétzliche Geschéaftsflachen in
der Innenstadt mit Prioritat auf dem Stubengassen-Platz geschaffen werden sollten. Trotz
aktueller Errichtung der "Munster-Arkaden” mit ca. 24.000 m2 vermietbarer
Einzelhandelsflache am Standort der Sparkasse (zwischen Koénigsstrale und Ludgeristral3e)
wird ein weiterer Bedarf an Einzelhandelsflachen in der City unterstellt.

Hiermit sollte eine Erh6hung der Aufenthaltsqualitét in der City einher gehen. Zur glnstigen
Entwicklung im Dienstleistungsbereich sollten zuséatzliche Biroflachen an diesem zentralen
Standort sichergestellt werden.
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6.

6.

Unter Berucksichtigung der Empfehlungen aus den 6&ffentlichen Planungsforen 2003 wurden
seitens der Stadt Munster Rahmenbedingen zur raumlichen Struktur und den gewiinschten
Nutzungsarten formuliert. Diese Ziele konnten im Wesentlichen durch das Ergebnis des
Bewerberauswahl- und Realisierungsverfahrens aus dem Jahre 2003/04 erfillt werden.
Hiernach kann eine Mischung von groBeren und kleineren Einzelhandelsflachen,
Gastronomie und Biroflachen zur Attraktivitdtssteigerung des Innenstadtbereiches
beitragen.

Nach dem weiterentwickelten Plankonzept entstehen zwei stadtische Platze mit
eigenstandigen Aufenthaltsqualitédten, der neue Stubengassen-Platz als Dreiecksplatz mit
stadtischem Charakter und die sogenannte "Wische", historischer Bereich an der
Loerstralle mit eher ruhigen Verweilzonen. Beide Platze gehen durch eine gassenartige
Offnung ineinander {iber und erméglichen AuRengastronomie.

Das Plangebiet ist heute vor allem Gber die Klemensstral3e und die Heinrich-Briining-Stralie
mit den FulRgadngerzonen und dem engeren Stadtkern um den Prinzipalmarkt verbunden.
Kinftig werden LudgeristraBe und SalzstralBe auch (ber die Klarissengasse -
Stubengassen-Platz - An der Clemenskirche miteinander vernetzt.

Zur Entlastung des Quartiers von verkehrsbedingten Immissionen ist der Abbau des
Parksuchverkehrs erklartes Ziel.

Als Ersatz fur entfallende Parkplatze ist bereits ein Parkhaus an der Engelenschanze
realisiert worden. An der Ecke Klarissengasse / Stubengasse befindet sich noch eine &ltere
Parkgarage, die nach Realisierung der Platzbebauung einer neuen zentrumsadaquaten
Nutzung weicht. Derzeit im Parkhaus vertraglich gesicherte Stellplatze werden in die
Tiefgarage des Neubaus auf den Stubengassen-Platz verlegt.

Zur Vermeidung groRRerer Anfahrtswege sind Zu- und Abfahrt zu einer Tiefgarage im Siden
des Bauprojektes festgesetzt.

Fir Kunden und Besucher werden vom Investor ausreichende Fahrradabstellflachen in
N&ahe wichtiger Eingangsbereiche angeboten.

Die unmittelbare N&he zu vorhandenen und geplanten Bushaltestellen erméglicht mit dem
OPNV eine sehr gute Erreichbarkeit des Neubauprojektes auf kiirzestem Wege.

Inhalte des Bebauungsplans

1 Grundzuge der Planung

Die Planung setzt entsprechend der zentralen Lage im Stadtkern Minsters adaquate
Nutzungen fest, die der Starkung der Innenstadt dienen.

Durch die stadtebauliche Ausbildung bzw. Anordnung der Baukorper werden zwei neue
Platze mit eigenstandigen Aufenthaltsqualititen geschaffen, der steinerne, stadtische
Stubengassen-Platz und die griine, ruhige Wische. Diese im Plangebiet liegenden
Freiraume erweitern und vervollstandigen das vorhandene Ful3wegenetz.

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt von Stiden Uber die Windthorststral3e und geht in
die LoerstralBe Uber, die eine gesonderte Abbiegespur zur geplanten Tiefgarage erhalt. Um
die Stubengasse als Fuf3gangerzone nutzen zu koénnen, wird kinftig der abflieRende
Verkehr aus den Tiefgaragen und der Heinrich-Brining-Strale Uber die Loerstrale
zurlickgefuhrt (Zweirichtungsverkehr). Der Stubengassen-Platz ist nur von Belieferungs-
fahrzeugen sowie von Anliegern und Fahrradfahrern eingeschrénkt befahrbar.
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Offentliche Stellplatze und Stellplatze fiir Nutzer des Bauprojektes werden ausschlieRlich in
den Untergeschossen des Bauprojektes untergebracht.

Das Planungskonzept sieht zwei plastisch gestaltete Baukorper vor. Durch Vor- und
Ruckspriinge in den Obergeschossen wird die Bautiefe aber reduziert und gleichzeitig
entstehen grine Dachgarten, die die Qualitdit der Nutzungen erhdhen. Die
Erdgeschossnutzung ist grof3flachig angelegt, lasst aber auch kleinteilige Nutzungen wie
Shops und Restaurants zu.

6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung

Die zwei dargestellten Baufelder bilden durch das gemeinsame, verbindende Untergeschoss
eine bauordnungsrechtliche Einheit.

Art und MaR der baulichen Nutzung

Fur den Planbereich erfolgt die Ausweisung als "Kerngebiet" (MK).

Die im Geltungsbereich zuldssigen Nutzungsarten werden auf Einzelhandel, Gastronomie,
Dienstleistung, Fitness, Biro, Verwaltung und Praxen beschrankt. Des Weiteren sind Wohn-
und Boardinghouse-Nutzungen ausschlief3lich im Ill. / IV. Geschoss zulassig.

Die zuldssige Grundflachenzahl (It.§ 19 Abs.4 BauNVO) und die zuléassige
Geschossflachenzahl (It. § 20 Abs.4 BauNVO) durfen nicht Gberschritten werden.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen sichert die stadtebauliche Absicht klar
definierter Raumkanten (planungsrechtliche Definition des konkreten Vorhabens). Zur
Stubengasse begrenzen die Baulinien einen dreieckigen "urbanen Platz" mit eigener
gestalterischer Auspragung. Die zum "griinen Platz" weisenden Gebaudeseiten definieren
als Baugrenzen den Verlauf der historischen Wische. Durch die gassenartige Offnung
zwischen beiden Platzen wird die Wegeverbindung zu den Ful3gédngerzonen Ludgeristral3e
und SalzstralRe hergestellt.

Zahl der Vollgeschosse

Die Neubauten orientieren sich in der Hohenentwicklung an den gegeniberliegenden
Hausern. Die Gebdudehdhen werden auf max. 18,00 m ab Oberkante der zur Erschlielung
dienenden Verkehrsflache festgesetzt. Im Rahmen dieser Hohe werden vier Vollgeschosse
realisiert. Durch zwei- bis dreigeschossige Einschnitte in die Gebaudekubatur wird eine
optimale Belichtung der oberen Geschosse ermdéglicht und gleichzeitig eine
spannungsreiche Fassadenabwicklung erzeugt.

Bauweise und Bauform
In Anlehnung an die bestehende Bebauung wird fiir das Plangebiet die geschlossene
Bauweise festgesetzt.

Firstrichtung, Dachform

Entsprechend dem Wettbewerbsergebnis werden fir die Neubauten Flachdacher
festgesetzt. Obwohl die Altstadtsatzung Minster Neigungsdacher mit 35° bis 60° vorsieht,
passt sich an diesem Ort die gewahlte Dachform den eher groRflachigen vorhandenen
Kaufhaus- und Verwaltungsbauten im Umfeld an.

Material, Farbgebung
Die beiden Baukoérper werden einheitlich in Material und Farbe gestaltet. Die massiven
Fassaden erhalten eine geschichtete Naturstein-Ziegelverblendung.
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Stellplatze, Nebenanlagen

Die Untergeschosse des Bauprojektes teilen sich in zwei Funktionsbereiche auf. Im Norden,
Osten und Siden werden kleinere Teilbereiche zur Unterbringung von Lager- und
Technikflachen genutzt. Der Hauptbereich der Untergeschosse wird als Tiefgarage fir die
Errichtung von insgesamt ca. 300 offentlich nutzbare, z. T. bauordnungsrechtlich
erforderlichen Stellplatzen festgesetzt.

Die Anordnung der Ein- und Ausfahrt ergibt sich aus dem Anliegen, den
ErschlieBungsverkehr im stdlichen Teil der Loerstral3e frihzeitig abzufangen, um unnétige
Immissionen zu vermeiden. Die Rampen zur Tiefgarage sind parallel zur Stra3e angeordnet
und sind im Baukdrper integriert.

Zusatzlich werden im sudlichen Baukérper ca. 70 Fahrradstellplatze untergebracht.

Freiflachen, Begriinung

Der dreieckige Stubengassen-Platz ist bis auf eine unbefestigte Flache um die zu erhaltende
Platane komplett versiegelt. Der Platz erhalt eine bandartige Pflasterstruktur.

Durch leicht modellierte Griinflachen im Bereich der Wische wird sichergestellt, dass die
Hohe der Stammanséatze am Boden bei den erhaltenswerten Baumen unverandert bleibt.
Werbeanlagen

Fur die Errichtung von Werbeanlagen gelten gemaR der Altstadtsatzung der Stadt Minster
die Vorgaben fur Wohnstral3en und andere schutzwirdige Bereiche entlang der Loerstral3e
(815) und fur GeschéftsstraRen an der Stubengasse und am Harsewinkelplatz (§16).

Es ist beabsichtigt, auf Grundlage dieser Satzung ein Gesamtkonzept fir Werbeanlagen an
den beiden Neubauten zu entwickeln.

6.3 Nutzungskonzept

Fur das Neubauvorhaben wurde von der KEMPER’s Dusseldorf GmbH im Auftrage des
Vorhabentragers das Einzelhandelskonzept ,Miinster aktiv* entwickelt.

Ziel des Konzeptes ,Minster aktiv® ist es , .. eine langfristig funktionierende
Einzelhandelsadresse ,Stubengasse” zu entwickeln, die den stadtebaulichen Zielen und der
damit zusammenhangenden Architektur gerecht wird."

Das Nutzungskonzept sieht in den beiden Gebaudekomplexen einen Branchenmix mit den
Sortimenten Sportkaufhaus, Fitness, Reisebiro, Lifestyle, Sportfachgeschafte, Schuhe
sowie unterschiedliche gastronomische Angebote vor. Zusatzlich sind in den jeweiligen
Obergeschossen diverse Dienstleistungs- und Biiro- sowie Wohnnutzungen méglich.

Im sudlichen Gebaudekoérper 1 soll als Ankermieter ein Sportkaufhaus etabliert werden, das
fur eine optimale Belebung aller Einzelhandelsflichen sorgen soll. Als erganzende
Nutzungen sind in diesem Gebaude Flachen fir den Fitnessbereich sowie Geschéftslokale,
z. B. fur ein Reiseburo, vorgesehen. Abgerundet wird das Nutzungskonzept im Gebaude 1
durch Flachen firr ein Business-Restaurant mit Aul3engastronomie auf dem Platz ,Wische".

Der nordliche Gebaudekorper 2 ist aufgrund seiner Lage und Ausrichtung fir den
Einzelhandel sehr attraktiv. Hier soll eine gréRere Handelsflache fiir die Bereiche Outdoor /
Lifestyle / Schuhe mit einem Ankermieter belegt werden. Ergénzend sind Flachen fir z. B.
Fachsportgeschéafte oder Lifestyle-Angebote vorgesehen. Im nérdlichen Gebaudeteil sollen
ein kleines Cafe mit Au3engastronomie zum Stubengassen-Platz sowie ein Cafe & Bar-
Konzept auf zwei Ebenen, ebenfalls mit AuRengastronomie, etabliert werden.

Durch das Nutzungskonzept soll ein Mehrwert fiir den Einzelhandelsstandort Munster
geschaffen werden, der die bestehenden Angebote erganzt und insbesondere durch potente
Ankermieter mit hoher sortimentsbezogener Attraktivitdt die Anziehungskraft der City
insgesamt erhoht.
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6.4

Verkehrsflachen / ErschlieRung

Das Plangebiet wird ausschlie3lich von Siden iber die Windthorststral3e erschlossen.

Der Individualverkehr zu und von den Zielpunkten wird zukiinftig Gber die als gegenspurig
ausgebaute LoerstralRe stattfinden. Die Loerstral3e ist fir Individualverkehr als Sackgasse
konzipiert. Der kunftige Zweirichtungsverkehr dient der Ableitung des Anlieferverkehrs und
des Kundenverkehrs, vorwiegend aus der Tiefgarage ,Karstadt, dem Parkhaus
Raphaelsklinik und der neuen Tiefgarage unter dem Platz.

Ein Umbau im Radienbereich WindthorststraRe / Loerstralle tragt zur flissigeren
Befahrbarkeit von Bussen und Lkw bei.

Der Busverkehr erreicht das Plangebiet Uber die Windthorststral3e, passiert die Loerstral3e
und fahrt nur noch Uber die Klemensstral3e weiter, da eine Umfahrung der Stubengasse
zwecks Umgestaltung zur Ful3gangerzone ausgeschlossen ist.

Die Haltestelle Stubengasse / Parkhaus WBI / Kaufhof wird aufgegeben. Die betroffenen
Regionalbusse werden zur Entlastung des geplanten Ful3gangerbereiches zum Teil Uber die
Klemensstralie geleitet bzw. erhalten einen anderen zentralen Haltepunkt.

Die Haltestelle an der WindthorststraRe wird hinter den Kurvenbereich in die Loerstralle
stdlich der Krankenhauszufahrt verschoben.

Die Anlieferung der Neubebauung erfolgt oberirdisch von der Loerstral3e aus.

Im Ubergang zur KlemensstraRe wird die Verkehrsflache einschlieRlich der Taxenstande
nach Norden verschoben. Die Gestaltung der Verkehrs- / Platzflachen wird unter
Berlicksichtigung der Bustrasse in einem Freiflachengestaltungsplan prazisiert.

Alle anderen o6ffentlichen Verkehrsraume im Plangebiet werden zur FulRgangerzone bzw.
zum eingeschrankt befahrbaren Bereich fir Linienbusse, Taxen, Radfahrer und
Berechtigte. Die Stubengasse lasst klnftig nur eine tlw. eingeschrankte Nutzung fur
Anlieger- und Anlieferverkehr zu.

Der avisierte Umbau zum Stubengassen-Platz wird kurzfristig realisiert, soweit der flie3ende
Verkehr nicht befristet fir den derzeitigen Parkhausbetrieb in der vorhandenen
StralBentrasse aufrecht erhalten bleiben muss. Ein Endausbau erfolgt nach Abriss des
Parkhauses, sofern absehbar, ggf. nach Errichtung eines Ersatzgebaudes.

Fur Fahrradfahrer ist eine ideale Erreichbarkeit gewahrleistet, da mit der nahe gelegenen
Promenade eine vom Individualverkehr getrennte Fihrung von Fahrradwegen aus dem
Osten direkt an das Plangebiet heranreicht.

Die Flachenbegrenzung der Tiefgarage ergibt sich einerseits aus der Belastbarkeit der
WindthorststralBe, andererseits aus der stadtebaulichen Zielvorstellung, Stellplatze aus dem
Parkhaus zu verlegen und fur kiinftige Nutzer Parkraum zu schaffen.

Es werden ca. 300 Stellplatze errichtet, darin enthalten sind 177 Ersatz-Stellplatze fur das
abgangige Parkhaus WBI / Kaufhof sowie 8 Behinderten-Stellplatze.

Die wegfallenden oberirdischen Behinderten-Stellplatze kénnen nicht innerhalb des
Plangebietes untergebracht werden und missen daher aul3erhalb des Geltungsbereiches
nachgewiesen werden. Es bieten sich erganzende Stellflachen in der Heinrich-Brining-
Stral3e oder am Harsewinkelplatz an.
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6.5 Ver- und Entsorgung / technische Infrastruktur

Das Plangebiet ist durch Kandle zur Ver- und Entsorgung in der Loerstae und der
Stubengasse erschlossen. Durch ein Heranriicken der Baukdrper an den Stralenraum ist
mit der Notwendigkeit der Verlegung dieser Leitungen und Kanale zu rechnen. Gas-,
Wasser-, Strom- und Telekom-Leitungen sowie die Fernwarmeversorgung und die
Entwéasserungskanéle liegen im Bereich der Stubengasse. Die Ver- und Entsorgung der
beiden Bauwerke erfolgt durch Anschlisse in der Stubengasse und der Loerstralle.

6.6 Griunflachen / Begriinung

Die Planungen bericksichtigen den Erhalt der den Ort pragenden Baume bzw.
Baumgruppen. Hierbei handelt es sich um eine gro3kronige Platane am Stubengassen-Platz
(an der heutigen Parkplatzzufahrt) und um eine Baumgruppe an der Loerstra3e, darunter
eine amerikanische Roteiche (gegeniiber dem Kirchenportal der Raphaelsklinik).

Die vorhandenen Fufpunkth6hen der Baume bleiben bei der Neugestaltung durch leicht
modellierte begriinte Flachen unveréndert, um so deren Erhalt zu sichern.

Die Gestaltung, Pflege und Unterhaltung der B&ume und Grinflachen obliegen dem
jeweiligen Eigentiimer.

Neben Baumen werden im Plangebiet Griinelemente nur im Bereich der Wische verwendet.

Die Ausbildung von Dachgarten mit Begriinungselementen sorgt dartiber hinaus fur eine
gestalterische und 6kologische Aufwertung im Rahmen der Mdglichkeit einer verdichteten
Bauweise im Stadtkern.

Zur Schaffung von Aufenthaltsqualitdten in den Platzbereichen des Neubauprojektes wird
parallel zum Bebauungsplanverfahren eine gesonderte Freiraumgestaltung in Abstimmung
zwischen dem Investor und der Stadt Minster erstellt.

Der im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf 6ffentlichen Verkehrsflachen dargestellte
vorhandene Baumstandort und die zu unterpflanzende Flache an der LoerstralBe vor der
Clemenskirche wird als Verkehrsgriin festgesetzt. Die Detailplanung zur Stralenbegriinung
erfolgt aber im Zusammenhang mit dem Umbau von Verkehrsflachen, insbesondere einem
spateren niveaugleichen Ausbau in der Stubengasse.

6.7 Immissionsschutz

Aufgrund der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen eines Kerngebietes wurde ein
Schallgutachten zur Beurteilung der Gewerbeldrm- und Verkehrslarmimmissionen von der
Uppenkamp + Partner GmbH angefertigt.

Bezogen auf den Gewerbelarm (zur Tages- und Nachtzeit), werden zur Einhaltung der
Immissionsrichtwerte gemafR TA-Larm schallschutztechnische MaRnahmen aufgezeigt.
Hierbei werden alle relevanten Gerauschquellen wie Tiefgarage, Anlieferung,
AuRRenaggregate und die Schallabstrahlung aus Geb&udedffnungen berticksichtigt.

Die Verkehrslarmbelastung der Wohnbebauung der Windthorststral3e / Loerstrale und
insbesondere der Stubengasse wird mit der Durchfihrung des Bauvorhabens verringert.
Ausschlaggebend dafiir ist eine Reduzierung der Linienbusfahrten sowie der Wegfall des
Parkhauses WBI / Kaufhof. Der Immissionsgrenzwert zur Tageszeit (64 dB(A)) wird

smor [INEE] -



@ Stadtplanungsamt - Bebauungsplanung Verfahrensstand ENTWURF — 20.05.2005
W

eingehalten. Trotz teilweiser geringfugiger Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes zur
Nachtzeit (54 dB(A)), wird eine deutliche Verbesserung der Situation erzielt.

An den Gebauden innerhalb des Plangebietes werden die nach DIN 18005 maf3geblichen
Orientierungswerte fir Misch- / Kerngebiete zur Nachtzeit von 50 db(A) und zur Tageszeit
von 60 db(A) an den Fassaden in Ausrichtung zur Loerstrasse Uuberschritten. Im
Bebauungsplan werden somit Larmpegelbereiche nach DIN 4109 festgesetzt, in denen
besondere schallschutztechnische Vorkehrungen notwendig sind.

6.8 Altlasten / Altstandorte

Fur das Neubauvorhaben wurde eine Baugrunduntersuchung von der Arccon
Ingenieurgesellschaft mbH im Auftrage des Vorhabentragers erstellt.

Laut Gutachten befinden sich unterhalb der Oberflachenbefestigung aus Schwarzdecke und
Schotter bzw. Grinbepflanzung Auffillungen im Wesentlichen aus Schluffen und Sanden
und deren Gemischen. Entsprechend der intensiven Vornutzung des Geldndes wurden
wiederholt Ziegel- und Betonreste, Aschen, Schlacke, Steine, Schotter, Wurzelreste und
sonstige Bauschuttbeimengungen festgestellt.

Weiterhin ist im gesamten Bereich des Bebauungsgebietes mit alten Fundamenten und
Bauwerksresten, die teilweise bis in das 8. Jahrhundert zuriickgehen, zu rechnen.

Entsprechend den Vorgaben des KBD (Kampfmittelbeseitigungsdienstes Westfalen-Lippe)
ist eine systematische Absuche der zu bebauenden Flache und der ausgehobenen
Baugrube nach mdéglichen Kampfmitteln vorzunehmen.

Laut Bewertung der Schadstoffkonzentrationen im Boden ist ein Gefahrdungspotential durch
den Wirkungspfad Boden-Mensch und den Wirkungspfad Boden-Grundwasser nach
Umsetzung der geplanten Baumaflinahme bei der vorgesehenen Nutzung des Gelandes
ausgeschlossen.

Gemal der abfallwirtschaftlichen Bewertung des potentiellen Bodenaushubs ist eine
detaillierte Zuordnung der Bdden in eine einheitliche Wiedereinbauklasse nicht mdoglich.
Grundsatzlich besitzen die Béden einen uneinheitlichen Belastungsgrad im Rahmen der
LAGA Z0/Z2 und kdénnen somit einer Wiederverwertung zugefiihrt werden.

6.9 Denkmalschutz / Archéologie

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 491 befinden sich wesentliche Teile eines
spatmittelalter- und frihneuzeitlichen Stadtquartiers, dessen Anfange im 12. Jahrhundert
liegen. Das Stadtquartier erfillt die Kriterien eines Bodendenkmals nach § 2 Abs. 5 DSchG
NW. Es unterliegt den Bestimmungen des DSchG, insbesondere den 88 9 und 12, die
festlegen, dass jeder Eingriff in ein Bodendenkmal einer Erlaubnis der Unteren
Denkmalschutzbehorde bedarf.

In den Planzeichnungen ist das Bodendenkmal gemaR § 9 (6) BauGB nachrichtlich
Ubernommen und hinsichtlich seiner raumlichen Ausdehnung kenntlich gemacht.

Im Umfeld des Plangebietes befinden sich drei Denkmaéler. Es handelt sich um die
Clemenskirche, das Haus Flithoff / An der Clemenskirche und ein Bettengebaude der
Raphaelsklinik als Hinterbebauung zur Windthorststral3e.
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Durch Begrenzung der baulichen Héhenentwicklung zur Loerstrale wird hierauf Rucksicht
genommen, obwohl die Clemenskirche als Solitdr und durch die vorgelagerte barocke
Gartenanlage keinen unmittelbaren Bezug zum Neubauprojekt herstellt.

Da mit Realisierung des Hochbauprojektes auch eine adédquate Einbindung und Gestaltung
des Umfeldes einhergeht, sind neben baubegleitenden Malinahmen in zwei weiteren
Teilbereichen (Loerstral3e bzw. Stubengasse) archéologische Grabungen vorgesehen.

7. Flachenbilanz

PlangebietsgrofRe (MK-Gebiet) ca. 16.028 gm 100 %
Private Grundstucksflache ca. 8.210 gm 51 %
- unterbaubare Flache (TGa) 6.362 gm
- Uberbaubare Flache Bauteil 1 (Stuiden) 3.320 gm
- Uberbaubare Flache Bauteil 2 (Norden) 1.845 gm
- private Grundstucksfreiflache / 3.045 gm
GFL-Flache fur Erschlieungs-
trager, Offentlichkeit
Offentliche Flachen ca.7.818 gm 49 %
- StraBenverkehrsflache 3.100 gm
- Verkehrsgriin 28 gm
- Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung 4.690 gm

8.1.

Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht gem. § 2 a BauGB

Durch die Anpassung des Baugesetzbuches (BauGB) an EU-Richtlinien ist in einem
Bebauungsplanverfahren gemanR § 2 Abs. 4 in Verbindung mit § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8 1a eine
Umweltprifung durchzufiihren. Hierin werden die voraussichtlichen erheblichen
Vorhabensauswirkungen auf die Umwelt ermittelt und in einem Umweltbericht beschrieben.

Die Umweltprifung orientiert sich hierbei am Inhalt und dem Detaillierungsgrad des
Bebauungsplanes.

Zur Beurteilung der Auswirkungen wird Bezug genommen auf das, was nach derzeitigem
Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden verlangt werden kann.

Die Ergebnisse des Umweltberichtes werden in der Abwagung des Bebauungsplans
berucksichtigt.

Beschreibung der Planung

Das Plangebiet wird als MK-Gebiet festgesetzt und hat eine Flachengréfle von ca. 16.028
gm. Anteilig gegliedert in ca. 8.210 gm private und ca. 7.818 gm 6ffentliche Grundflache.
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Der Platz an der Stubengasse ist ein wichtiges Verbindungselement in der
Entwicklungsachse Altstadt — Hauptbahnhof. Die Neuordnung in diesem Bereich hat zum
Ziel, das unbefriedigende stadtebauliche Erscheinungsbild durch einen Neubau nachhaltig
zu entwickeln, die Aufenthaltsqualitaten im 6ffentlichen Raum zu verbessern und gleichzeitig
eine dem Standort angemessene Nutzung dauerhaft zu etablieren.

Anordnung der Baukdrper / Tiefgarage und Freiraumelemente

Die beiden Baukdrper sind entlang der LoerstralRe angeordnet. Unter beiden Baukdrpern ist
eine zweigeschossige Tiefgarage mit ca. 300 offentlichen und privaten Pkw-Stellplatzen
sowie Fahrradabstellflachen vorgesehen.

Durch die Anordnung der beiden Baukodrper entstehen zwei neue Platze mit
unterschiedlichem Erscheinungsbild. Der ,steinerne” Stubengassen-Platz im Westen und die
,grine* Wische im Osten des Plangebietes. Der Stubengassen-Platz bildet den Ubergang
zur FuBgangerzone und der weiteren Innenstadt. Die ,griine* Wische ist die Verbindung zum
Clemensgarten, der als Trittstein in Richtung Promenade Uberleitet.

Verkehrliche ErschlieRung

Die ErschlieBung des Parkhauses Karstadt und der Tiefgarage Stubengasse erfolgt Uber die
Loerstral3e. Fur den Individualverkehr gibt es, mit Ausnahme der Anlieferung und Anlieger,
keine Durchfahrt zur Klemensstral3e und zum Stubengassen-Platz. Im Bereich der Zufahrt
zur Karstadt-Tiefgarage ist eine Wendemdglichkeit vorgesehen. Die Ein- und Ausfahrt der
Tiefgarage Stubengasse wird im Sidosten des Plangebietes, gegenuber dem
Clemenshospital, angeordnet.

Weitere Hinweise zu den Grundziigen der Planung sind den Kapiteln 1 — 7 der Begriindung
zum Bebauungsplan zu entnehmen.

8.1.1 Rechtlicher Rahmen

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 491 Uiberlagert den gesamten Geltungsbereich
des rechtskréaftigen Bebauungsplanes Nr. 425 Stubengasse / LoerstralBe. Im Zuge des
Vorhabens werden die Regelungen des B-Planes Nr. 425 durch den B-Plan Nr. 491
modifiziert bzw. ersetzt.

Umweltplanerische Vorgaben aus Landschaftsplanen oder Grinordnungsplanen liegen nicht
vor.

Im Zusammenhang mit dem Vorhaben werden folgende umweltrechtliche Normen
berucksichtigt.

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Umweltvertraglichkeitsprifungsgesetz (UVPG)

16. Bundesimmissionsschutz-Verordnung (16. BImSchV)

22. Bundesimmissionsschutz-Verordnung (22.BImSchV)

TA-L&rm 1998

Bundesbodenschutz-Gesetz (BBodSchG)

Bundesbodenschutz-Verordnung (BBodSchV)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LG NW)

Ordnungsbehérdliche Verordnung zum Schutz von Naturdenkmalen innerhalb der im
Zusammenhang bebauten Ortsteile und des Geltungsbereichs der Bebauungsplane im
Gebiet der Stadt Minster (Naturdenkmalverordnung)

Denkmalschutzgesetz NRW

Denkmalschutzverordnung

Richtlinie fur die Anlage von StraRen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4- - Schutz von
Baumen, Vegetationsbestdnden und Tieren (RAS-LP 4) in Verbindung mit DIN 18920
Schutz von Baumen, Pflanzenbestéanden, Vegetationsbestanden bei Baumalinahmen.
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8.2

8.2.

Schutzbezogene Umweltbeschreibung / Umweltbewertung u. Wirkungsprognose

Nach den gesetzlichen Regelungen des Baugesetzbuches (§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) erfolgt
nachfolgend jeweils eine Beschreibung und Bewertung der einzeln zu betrachtenden
Schutzguter, bezogen auf die gegenwartige Umweltsituation.

Im Umweltbericht werden folgende Schutzgtter berticksichtigt:

8.2.1 Der Mensch

8.2.2 Die Pflanzen, Tiere und Biotope

8.2.3 Der Boden

8.2.4 Das Grundwasser

8.2.5 Das Klima / Die Luft

8.2.6 Das Landschaftsbild / Ortsbild

8.2.7 Die Kulturguter und sonstige Sachguter
8.2.8 Wechselwirkungen

AnschlieBend werden die voraussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens sowie die in
Frage kommenden Malnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen dargestellit.

MaRstab fur die Bewertung der Umweltauswirkungen sind die gesetzlichen
Umweltanforderungen in Verbindung mit den hierzu ergangenen Rechts- und
Verwaltungsvorschriften.

Der Untersuchungsraum fir die Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der nachfolgend
beschriebenen Umweltmedien wurde jeweils so weit gefasst, wie erhebliche Auswirkungen
auf diese Schutzguter zu erwarten sind, d. h. diese kénnen auch Uber den eigentlichen
Geltungsbereich des Bebauungsplanes hinausreichen.

1 Mensch
Umweltbeschreibung / Umweltbewertung

Das Plangebiet liegt im Stadtkern von Minster. Es wird sidéstlich bis nordéstlich von der
LoerstralRe und sudwestlich bis nordwestlich von der Stubengasse umschlossen. Die
angrenzenden baulichen Einrichtungen der Raphaelsklinik an der Loerstrale und die
Bebauung entlang der Stubengasse sind gemafd Baunutzungsverordnung (BauNVO) als
Mischgebiet / Kerngebiet / Sondergebiet zu bezeichnen.

Der Stubengassen-Platz wird derzeit als ebenerdiger, teilweise mit Baumen bestandener,
offentlicher Stellplatz genutzt. Die Zufahrt erfolgt von der Stubengasse aus. Die Fahrtrassen
sind als Asphaltflachen ausgebaut. Die Stellplatze sind durch Schotterflachen befestigt. Der
Platz ist insgesamt niveaugleich ausgebaut. Entlang der LoerstraBe und im Ubergang zum
norddstlich gelegenen Clemensgarten besteht ein H6henunterschied von ca. 0,60 m zur
StralRenebene. Entlang der Stubengasse sind niveaugleiche Héhenanschliisse vorhanden.

Uber die reine Aufenthaltsfunktion fur den Menschen und die Lebensraumfunktion fr
Pflanzen und Tiere hinaus ist hier die bioklimatische Wohlfahrtswirkung der Freiflache
Stubengassen-Platz fir den Menschen zu berlcksichtigen. Der Baumbestand und die
grof3teils offenen Bodenbelage des Platzes leisten einen wesentlichen Beitrag zum
kleinklimatischen Temperaturausgleich (Beschattung und Verdunstung), die Baume tragen
bei zur Sauerstoffproduktion und durch die Belaubung werden Staubpartikel gefiltert.
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Vorbelastungen durch Larm / Luftschadstoffe

Hinsichtlich der umweltbezogenen Auswirkungen des Vorhabens auf den Menschen und
seine Gesundheit stehen die Belange des Immissionsschutzes im Vordergrund.

Zur Erreichung gesunder Lebensverhéltnisse fir die Bevolkerung ist im Zuge der
Bauleitplanung eine angemessene Berucksichtigung des Schallschutzes und des Schutzes
vor Luftschadstoffen erforderlich.

In der DIN 18005 ,Schallschutz im Stadtebau“ sind Orientierungswerte zum Schallschutz
vorgegeben, die eine Einschatzung der vorhandenen und der mit einer stadtebaulichen
Planung verbundenen Larmbelastungen (Gewerbe, Verkehr, Industrie u.a.) ermdéglichen. Die
verschiedenen Larmquellen werden hierbei einzeln bewertet. Es erfolgt keine Addition der
einzelnen Larmpegel.

In der DIN wird zwischen der Tageszeit von 6.00 — 22.00 Uhr und der Nachtzeit von 22.00 —
6.00 Uhr unterschieden. Fir die bebauten Flachen gelten, je nach Einordnung der Bauflache
gemalf Baugesetzbuch (BauGB) in Verbindung mit der Baunutzungsverordnung (BauNVO),
unterschiedliche Orientierungswerte.

Im Zusammenhang mit dem Vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind die Werte fir Misch-
und Kerngebiete heranzuziehen. Gemaly DIN sollten hier folgende Orientierungswerte
beachtet werden:

TagslUber: 60 dB(A)
Nachts: 50 dB(A)

Diese  Orientierungswerte  haben empfehlenden  Charakter und sind keine
Immissionsgrenzwerte (IGW), durch die Obergrenzen der Belastung festgelegt werden.

Insbesondere in vorbelasteten Bereichen, vorhandener Bebauung, bestehenden
Verkehrswegen und Gemengelagen ist die Einhaltung der Orientierungswerte oft nicht
mdoglich. Aktive LarmschutzmalBhahmen scheiden aus stadtebaulichen Griinden zumeist
aus.

Bei Uberschreitung der Orientierungswerte werden deshalb im Bauleitplanverfahren
Larmpegelbereiche  geman DIN 4109  ausgewiesen, in  denen passive
LarmschutzmaflRnahmen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes erforderlich sind.

Fur die Beurteilung des gewerblichen Larms werden die Richtwerte der TA-Larm
herangezogen.

Far den  Verkehrslarm  kann es  erforderlich  werden, die IGW  der
16.Bundesimmissionsschutz-Verodnung (16.BImSchV) als Maf3stab zu verwenden. Hierzu
muss gepruft werden, ob die Regelungen der 16. BImSchV anzuwenden sind oder nicht.

Zur Beurteilung der Schadstoffbelastung der Luft werden die IGW der 22.
Bundesimmissionsschutz-Verordnung (22.BImSchV) zugrunde gelegt.

Larmbelastungen im Bestand

(Quelle: Schallgutachten des Ingenieurbiiros Uppenkamp + Partner, Marz 2005)

Im Plangebiet sind aufgrund der gewerblichen und der verkehrlichen Nutzung
Larmgrundbelastungen vorhanden. Hierbei ist zwischen dem Gewerbelarm und dem
Verkehrslarm zu unterscheiden.
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Gewerbelarm

Zur Beurteilung gewerblicher Larmquellen wird auf die Richtwerte der TA-Larm 1998 zurlick-
gegriffen. Gemald dem vorliegenden Schallgutachten weist die Bestandssituation an den
mafgeblichen Immissionsorten keine relevanten gewerblichen Larmquellen im Sinne der
TA-Larm 1998 auf. Demnach ist eine zu bericksichtigende Grundbelastung aus
gewerblicher Nutzung nicht gegeben.

Verkehrslarm

Die Ermittlung der Gerauschimmissionen erfolgt auf der Grundlage der durchschnittlichen
taglichen Verkehrsstarke (DTV-Werte). Die Schallausbreitungsberechnung und die
Ermittlung des Beurteilungspegels im Planbereich erfolgt getrennt nach Tages- und
Nachtzeitraum. Im Schallgutachten wurde als Berechnungsprogramm das System SAIL I
LIMA der Stapelfeldt Ingenieurgesellschaft MBH Dortmund verwendet.

Nach Angaben der Stadt Miinster ergeben sich im Bereich der Windthorststrale, der
Loerstral3e und der Stubengasse fir die aktuelle Situation folgende DTV-Werte.

StralRe DTV-Istzustand
(Kfz/24h)

WindthorststraRe 7.000
Loerstral3e zwischen

WindthorststralBe und Einfahrt Raphaelklinik 3.400
Ein- und Ausfahrt Raphaelklinik 3.400
Ausfahrt Raphaelklinik und Ausfahrt Tiefgarage Cityprojekt 3.400
Ausfahrt und Einfahrt Tiefgarage Cityprojekt 3.400
Einfahrt Tiefgarage Cityprojekt und Tiefgarage Karstadt 3.400
Tiefgarage Karstadt und Klemensstral3e 3.400
Stubengasse 3.150

Die Berechnungen im Larmgutachten haben ergeben, dass die Orientierungswerte der DIN
18005 im Bestand sowohl bei den Tages- als auch den Nachtwerten zumeist Uberschritten
werden.

Zur vergleichendenBeurteilung der ermittelten Larmpegel werden im Larmgutachten die IGW
der 16.BImSchV hinzugezogen. Die Immissionsgrenzwerte (IGW) fur Misch- und
Kerngebiete (auch Verwaltung, Biros, Untersuchungszimmer und Schwesternwohnheim
Raphaelsklinik) geben folgende dB(A)-Werte vor:

Tageszeit 64 dB(A)
Nachtzeit 54 dB(A)

Der von der Loerstrale abgewandte Bettentrakt (Patientenzimmer) der Raphaelsklinik ist
gemal BauNVO als Sondergebiet einzuordnen. Hierbei gelten folgende Werte.

Tageszeit 57 dB(A)
Nachtzeit 47 dB(A)

Ein Vergleich der Bestandswerte mit den IGW der 16. BImSchV fir Misch- und Kerngebiete
zeigt auf, dass die Tageswerte eingehalten werden.

Zumeist liegen die ermittelten Werte deutlich unter den Grenzwerten, z. B. Wohnheim
LoerstraRRe -4 dB(A). Bei den Nachtwerten gibt es jedoch im Bestand Uberschreitungen, in
Abhéngigkeit zur Geschosshdhe. Die Abweichungen liegen wie folgt vor:
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Loerstralle 31/32, Westfassade, 1. OG: + 3 dB(A)
Loerstralle 31/32, Westfassade, 2. OG: + 2 dB(A)
Loerstralle 31/32, Westfassade, 3. OG: +1 dB(A)
Loerstralle 31/32, Westfassade, 4. OG: +1 dB(A)
LoerstralRe 27/30, Westfassade, 1.0G: +1 dB(A)
LoerstralRe 27/30, Westfassade, 2.0G: +1 dB(A)
Loerstral3e 27/30, Westfassade, 3.0G: +1 dB(A)
WindthorststraRe 47, Sudwestfassade, 1.0G: + 3 dB(A)
WindthorststraRe 47, Sudwestfassade, 2.0G: + 3 dB(A)
WindthorststraRe 47, Sudwestfassade, 3.0G: + 2 dB(A)
WindthorststraBe 47, Sidwestfassade, 4.0G: +1 dB(A)

Bei 11 Immissionsorten (Geschossen) liegen Larmpegel nachts oberhalb der IGW der 16.
BImSchV.

In der LoerstraBe 31/32, Westfassade, 1. OG und in der Windthorststrale 47,
Sudwestfassade, 1. und 2. OG werden die Richtwerte um + 3 dB(A) Uberschritten.

Die Lage der Immissionsorte ist in den Isophonenkarten des Schallschutzgutachtens
gekennzeichnet.

Auswirkungen der Planung

Zur Ermittlung und Bewertung der Larmimmissionen wurde ein Schalltechnisches Gutachten
erstellt, das sowohl den Verkehrslarm als auch den zu erwartenden gewerblichen Larm
(AuRengastronomie, Liftungsanlagen) fachlich beurteilt.

Fur beide Untersuchungsfaktoren wurde der Untersuchungsraum ausreichend bemessen.
Entlang der Gebaudefassaden Einmindung WindthorststraRe / Loerstral3e, Loerstral3e und
Stubengasse wurden insgesamt 5 Immissionspunkte zur schalltechnischen Beurteilung
vorgesehen, um sich ein umfassendes Bild Uber relevante Immissionen im Plangebiet und
der ndheren Umgebung machen zu kénnen.

Im Zusammenhang mit der Baumafinahme Stubengasse soll das Parkhaus Kaufhof an der
Stubengasse geschlossen werden. Die Loerstrae wird fur den Individualverkehr als
Sackgasse konzipiert. Der Offentliche Personennahverkehr (Stadtbusse) verlauft weiterhin
Uber die Loerstralle und die KlemensstraBe. Die Stubengasse und alle anderen
Verkehrsraume werden zu Ful3gangerzonen bzw. eingeschrankt befahrbaren Bereichen
entwickelt. Lieferverkehr ist in der Tageszeit von 6.00 — 22.00 Uhr zugelassen.

Das Plangebiet wird ausschlie@lich Uber die WindthorststraBe und die gegenspurig
ausgebaute Loerstral’e erschlossen. In Hohe der Ein- und Ausfahrt der Raphaelklinik wird
die Ein- und Ausfahrt der Tiefgarage Stubengasse angeordnet. Im Bereich der Tiefgarage
Karstadt wird eine Wendemdglichkeit fir den Individualverkehr vorgesehen.

Fur den Einzelhandel und die AuBengastronomie wird ein Nutzungszeitraum von Montag bis
Samstag von 8.00 — 22.00 Uhr vorgesehen. Fir die Innengastronomie, den Fitnessbereich
und die Tiefgarage sind Offnungszeiten auch nach 22.00 Uhr méglich.

Verkehrslarm

Als erster Schritt ist zu klaren, ob die Regelungen der 16.BImSchV zur Anwendung kommen
oder nicht.
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Anwendung der 16. BImSchV

Die 16. BImSchV ist beim Neubau oder einer wesentlichen Veranderung von o&ffentlichen
Verkehrswegen (Stralen) anzuwenden. Eine wesentliche Anderung ist dann gegeben, wenn

1. eine StraBe um einen oder mehrere durchgehende Fahrstreifen fir den
Kraftfahrzeugverkehr erweitert wird

oder

2. durch einen erheblichen baulichen Eingriff der Beurteilungspegel von dem zu &ndernden
Verkehrsweg ausgehenden Verkehrslarm um mindestens 3 dB(A) oder auf mindestens
70dB(A) zur Tageszeit und auf mindestens 60 dB(A) zur Nachtzeit erh6ht wird.

Zu Punkt 1:

Hinsichtlich des Punktes Nr. 1 ist zu kléren, ob der bestehende Verkehrsraum erweitert wird.
Die Erweiterung des Verkehrsraumes ist nicht gegeben. Die Stubengasse wird als Fahrbahn
komplett zurtickgebaut und in eine Ful3gangerzone umgewandelt. Somit wird der &ffentliche
Verkehrsraum fur den Fahrzeugverkehr in diesem Abschnitt deutlich verringert.

Die WindthorststraRe bleibt in ihrem Querschnitt erhalten. Auch die LoerstraRe bleibt im
Wesentlichen in ihrer Trassenlage und Trassenbreite erhalten. Allerdings erfolgt im Bereich
der Einmindung WindhorststralRe / Loerstral3e eine leichte Aufweitung der Loerstral3e durch
das Einfugen einer Verkehrsinsel im Kurvenbereich und einer Abbiegespur in Richtung
Tiefgarageneinfahrt Stubengasse. Nachfolgend bleibt die Loerstral3e in ihrer urspriinglichen
Trassenfihrung erhalten. Es wird kein zusatzlicher durchgehender Fahrstreifen hergestellt.

Zu Punkt 2:

Ein erheblicher baulicher Eingriff (Abbiegespur zur geplanten Tiefgarage) liegt vor. Gemaf
Schallschutzgutachten ist durch das Vorhaben eine Erhdhung der Larmwerte auf
mindestens 70 dB(A) zur Tageszeit und mindestens 60 dB(A) zur Nachtzeit nicht gegeben.

Im Weiteren ist zu prifen, ob es im Zusammenhang mit dem Vorhaben zu einer Erhéhung
des Larmpegels von mindestens + 3 dB(A) gegeniber dem Beurteilungswert kommt.

Hierzu wurde im Gutachten, wie oben beschrieben, zun&chst die Larmbelastung im Bestand
ermittelt. Nachfolgend wurden den Bestandswerten die folgenden Planungswerte
gegenibergestellt.

Nach Angaben der Stadt Minster ergeben sich fur die Planung im Bereich der
WindthorststraBe, der Loerstrale und der Stubengasse, ausgehend vom Jahr 2015,
folgende DTV-Werte.

StralRe DTV-Planzustand
(Kfz/24h)
WindthorststraRe 5.510
Loerstral3e zwischen
WindthorststralBe und Einfahrt Raphaelklinik 4.960
Ein- und Ausfahrt Raphaelklinik 4.705
Ausfahrt Raphaelklinik und Ausfahrt Tiefgarage Cityprojekt 4.450
Ausfahrt und Einfahrt Tiefgarage Cityprojekt 3.250
Einfahrt Tiefgarage Cityprojekt und Tiefgarage Karstadt 2.050
Tiefgarage Karstadt und Klemensstral3e 850
Stubengasse 110

Aus den Grundlagendaten und den Berechnungen des vorgenannten Systemprogramms
SAIL Il LIMA wurden die zu erwartenden Veranderungen der Beurteilungspegel Istzustand
im Vergleich zum Planzustand ermittelt.
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Tageswerte

Die Ermittlung der Gerauschimmissionen ergibt, dass die Tageswerte in allen Geschossen
eingehalten werden. Im Vergleich zum Istzustand werden die meisten dB(A)-Werte um
mindestens 1 bis maximal 8 dB(A) deutlich verringert. Zum Beispiel im Bereich Stubengasse
20 um - 8 dB(A).

Nachtwerte

Bei den Nachtwerten kommt es zu einer deutlichen Verbesserung der Larmsituation. In den
meisten Fallen werden die Larmpegelwerte um 1 — 8 dB(A) abgesenkt.

In der LoerstraRe 27/30 ergibt sich eine leichte Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes.

Loerstrafl3e 27/30, Westfassade: 1.0G + 3 dB(A)
LoerstralRe 27/30, Westfassade: 2.0G + 2 dB(A)
LoerstralRe 27/30, Westfassade: 3.0G + 2 dB(A)
Loerstral3e 27/30, Westfassade: 4. 0G + 1 dB(A)

An dieser hdchstbelasteten Stelle im Plangebiet ergibt sich im Vergleich zum
Beurteilungspegel im Bestand eine Larmpegelerhhung um + 1 - + 2 dB(A).

Zur Anwendung der 16. BImSchV muss eine Erhdhung des Beurteilungspegels von
mindestens 3 dB(A) vorhanden sein. Dieser Wert wird nicht erreicht. Die Beurteilung des
Vorhabens gemaf Verkehrslarmschutzverordnung entfallt.

Anwendung der DIN 18005 in Verbindung mit der DIN 4109

Die Ergebnisse des Larmgutachtens haben ergeben, dass eine Uberschreitung der
Orientierungswerte der DIN 18005 durch Verkehrslarm im Bestand sowohl bei den
Tageswerten als auch bei den Nachtwerten gegeben ist.

Durch die Umsetzung des geplanten Vorhabens wird es auch weiterhin zu einer Belastung
durch Verkehrslarm kommen. Allerdings werden die Larmpegel insgesamt deutlich
verringert, so dass bei den Tageswerten die Orientierungswerte der DIN 18005 zumeist
eingehalten werden. Mit Ausnahme der Westfassade Loerstral3e 27/30 und 31/32.

Bei den Nachtwerten bleibt es zumeist bei geringfiigigen Uberschreitungen der
Orientierungswerte.

Gemal vorliegendem Larmgutachten ist die deutliche Verringerung der Larmimmissionen
des motorisierten Verkehrs zu einem guten Teil auf die Verringerung der Bus- und LKW-
Anteile am Gesamtverkehr zuriick zu fuhren.

Im Larmgutachten wird eine Wohnnutzung in den oberen Etagen der neuen Geb&ude
grundsatzlich fir maoglich gehalten. Fir den Geltungsbereich des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans wird allerdings die Ausweisung von Larmpegelbereichen empfohlen, die im
Kapitel MaBRnahmen zur Minderung und Vermeidung von Larmbelastungen, Punkt B
beschrieben werden. Die entsprechende Berlcksichtigung erfolgt im Bebauungsplan.

Larmbeeintrachtigungen durch gewerbliche Nutzungen

Als Berechnungs- und Beurteilungsgrundlage wird fiir die geplante gewerbliche Nutzung auf
die TA-Larm 1998 zurlickgegriffen.
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Fur die nachstliegende schutzbedirftige Bebauung im Bestand und in der Planung wird nach
TA-Larm von folgenden Immissionsrichtwerten fir die Tages- (IRW+) und Nachtzeit (IRWy)
ausgegangen.

In Mischgebieten (MI), Loerstral3e, Stubengasse, Windthorststral3e
und Kerngebieten (MK), Plangebiet

IRWt dB(A): 60

IRW\ dB(A): 45

In Sondergebieten (SO) Krankenzimmer Raphaelsklinik und riickseitig in Richtung Innenhof,
IRWt dB(A): 45
IRWy dB(A): 35

Anmerkung zur Raphaelsklinik:

Aufgrund der Nutzungsverteilung innerhalb der Raphaelsklinik wird im Larmgutachten die
Mischnutzung entlang der Loerstralle aus Schwesternwohnheim, Untersuchungszimmern,
Biros und Verwaltungsraumen geman TA-Larm Punkt 6.7 beurteilt. Diese Zuordnung ist mit
der Verwaltung der Raphaelsklinik abgestimmt worden. Hieraus ergeben sich entlang der
Loerstral3e die maximal zuldssigen Immissionsrichtwerte fir Kern- und Mischgebiete.

Gemal TA-Larm beziehen sich die genannten Immissionsrichtwerte auf folgende Zeiten:
IRW+: 06.00 — 22.00 Uhr
IRWy: 22.00 — 06.00 Uhr

Der Beurteilungszeitraum am Tage umfasst 16 Stunden. MaRRgebend fir die Nachtzeiten ist
die volle Nachtstunde mit dem héchsten Belastungspegel, z. B. 5.00 — 6.00 Uhr.

Die Lage der Immissionsorte ist dem Schallgutachten des Ingenieurbiiros Uppenkamp +
Partner zu entnehmen.

Im Zusammenhang mit dem Vorhaben wird es eine adaquate Mischung an gewerblicher
Nutzung geben. Hierbei werden sowohl Einzelhandelsflachen als auch Biro- und
Gastronomieflachen angeboten. Aus diesem Nutzungsmix ergeben sich folgende
larmemittierende Faktoren:

Ein- und Ausfahrten der Tiefgarage, Anlieferung zu den Geschéaften, AuRengastronomie,
Fitnessbereich, Be- und Entliftungsanlagen.

Wichtiges Kriterium zur Beurteilung der Larmbelastung ist der Tageszeitraum, an dem die
Beeintrachtigungen stattfinden. Im vorliegenden L&armgutachten werden folgende als
realistisch einzustufende Tageszeitrdume und Nutzungen vorausgesetzt:

Tagsuber: 6.00 —22.00 Uhr

= Die Kuhl- und Liftungsaggregate sind dauernd im Betrieb

= Die Anlieferungszonen entlang der Loerstral3e werden 10-mal genutzt.

= Die AulRengastronomie in den beiden Cafes und dem Restaurant wird 12 h taglich
von mindestens 100 Personen genutzt.

= Die Tiefgarage wird von insgesamt 1.200 Fahrzeugen benutzt. Dies entspricht 2.400
Fahrzeugbewegungen.

= Die Fenster der Gastronomiebetriebe sind zu 50 % geoffnet.

Lauteste Nachtstunde (22.00 — 23.00 Uhr)

= Die Kuhl- und Liftungsaggregate sind dauernd im Betrieb

= Die Tiefgarage wird von insgesamt 30 Fahrzeugen benutzt. Dies entspricht 60
Fahrzeugbewegungen.

= Die Fenster der Gastronomiebetriebe sind zu 50 % gedffnet.
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Zur Ermittlung der jeweiligen Gerduschsituation an den Immissionsorten wurde die
Berechnung der Schalldruckpegel nach der DIN ISO 9613-2 mit dem Programmsystem
SAOS Il der Kramer Software GmbH durchgeftihrt.

Die Berechnung kommt zu folgenden Ergebnissen.

Immissionsort IRWt L.t IRWy Loy
dB(A) |dB(A) |dB(A) |dB(A)
IP1, LoerstraBe 32, Westfassade, 2. OG 60 53 45 32
IP2, LoerstralRe, Raphaelklinik, Westfassade, 2. OG 60 55 45 35
IP3, LoerstraBe, Wohnheim, Westfassade, 2. OG 60 50 45 39
IP4, LoerstraBe, Wohnheim, Nordwestfassade, 2. OG 60 55 45 44
IP5, Stubengasse 20, Ostfassade, 2. OG 60 48 45 29
IP6, Krankenzimmer Raphaelklinik, 4. OG, Innenhof 45 34 35 25
IRW+ dB(A): Immissionsrichtwert Tageszeit / L+ dB(A): Beurteilungspegel Tageszeit
IRW\ dB(A): Immissionsrichtwert Nachtzeit / L,y dB(A): Beurteilungspegel Nachtzeit

Die Gegenuberstellung der Tages- und Nachtwerte zeigt auf, dass bei den bestehenden
Gebauden zu keiner Tages- oder Nachtzeit mit La&rmimmissionen oberhalb der zuldssigen
Richtwerte zu rechnen ist.

Das Schallgutachten Nr. 5 402 04 zeigt weiterhin auf, dass eine Wohnnutzung in den
geplanten Gebauden prinzipiell méglich ist und zugelassen werden kann. Allerdings sind die
geplanten Wohnungen in Abhangigkeit zur geplanten gewerblichen Nutzung, der
zugeordneten Ladezonen und der Tiefgarageneinfahrt anzuordnen. In diesen vorgenannten
Bereichen kénnen Uberschreitungen der Larmrichtwerte nicht ausgeschlossen werden. Als
geeignete SchallschutzmalRnahmen sind zu nennen:

* Fenster zu schutzbedurftigen RAumen werden an unbelasteten Fassaden angeordnet.

e Alternativ kann der entsprechende Schallschutz auch konstruktiv, d. h. durch eine
Abschirmung von riickversetzten Fenstern mittels vorgelagerter Dachterrasse mit
Brustung bzw. durch entsprechende primare SchallschutzmaRhahmen an technischen
Aggregaten wie Liftungs- und Klimageraten erfolgen.

Bei Schallausbreitungen innerhalb des Geb&udes sind MafRnahmen entsprechend den
Vorgaben der DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* erforderlich. Im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens sind die erforderlichen Maflinahmen zur Einhaltung der
Immissionsgrenzwerte der TA-Larm zu untersuchen und darzustellen.

Das Gutachten kommt weiterhin zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte fir
kurzzeitige Gerauschspitzen (IRW + 30 dB(A) am Tag und + 20 dB(A) in der Nacht) an allen
untersuchten Immissionsorten nicht tberschritten werden.

MafRnahmen zur Minderung und Vermeidung von Larmbelastungen

A. MinderungsmafRnahmen im Rahmen der TA-Larm 1998

Zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-Larm 1998 sind folgende MaRnahmen
durchzufihren.

Grundsatzlich sind die Hausaggregate so anzuordnen, dass sie von der Wohnbebauung
abgewandt sind.

Bei der geplanten Wohnnutzung in den oberen Geschossen des Plangebietes, sind im
Baugenehmigungsverfahren gemaR DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau* die zu
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erwartenden gewerblichen Larmimmissionen innerhalb der Grundrissgestaltung der beiden
Gebaudekorper sowie der Wohnnutzung selbst zu beriicksichtigen. Oder der erforderliche
Schallschutz wird konstruktiv durch abschirmende MaRnahmen erreicht.

Bei allen larmintensiven Nutzungen innerhalb der Gebadude sind die Bauschallddmmmalfie
der Fenster einzuhalten.

Gewerbelarm zur Tageszeit 6.00 — 22.00 Uhr

AulRenaggregate

= Alle haustechnischen Aggregate oberhalb der Déacher sind baulich so auszustatten,
dass ein Gesamtschallleistungspegel LWA von 85 dB(A) nicht Giberschritten wird.

= Die Entliftung der Tiefgarage ist baulich so auszustatten, dass ein
Gesamtschallleistungspegel LWA von 85 dB(A) nicht Gberschritten wird.

= Werden Wohnnutzungen im Dachbereich vorgesehen, ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu prifen, ob eine weitere Reduzierung der Schallleistungspegel
der AuRenaggregate erforderlich ist.

Tiefgarage
= Die Zu- und Ausfahrt der Tiefgarage wird mit einer fugenfreien, offenen und glatten
Oberflache ausgestattet.
= Entwéasserungsrinnen sind als Storquelle innerhalb der Rampe mdglichst
auszuschlieRen.
* Die Uberdachungen und Seitenwande der Tiefgarage werden schallabsorbierend
ausgefihrt.

Gewerbeldarm Nachtzeitraum 22.00 — 6.00 Uhr

= Die Anlieferung der Fachmarkte und Gaststatten darf nicht zur Nachtzeit erfolgen.

= Die gastronomische Nutzung der AufRenbereiche wird nur bis maximal 22.00 Uhr
zugelassen.

= Alle haustechnischen Aggregate oberhalb der Déacher sind baulich so auszustatten,
dass ein Gesamtschallleistungspegel LWA von 75 dB(A) nicht Giberschritten wird.

= Die Entliftung der Tiefgarage ist baulich so auszustatten, dass ein
Gesamtschallleistungspegel LWA von 75 dB(A) nicht Gberschritten wird.

= Werden Wohnnutzungen im Dachbereich vorgesehen, ist im Baugenehmi-
gungsverfahren zu prifen, ob eine weitere Reduzierung der Schallleistungspegel
der AuRenaggregate erforderlich ist.

Anmerkung zu Auf3engastronomien

Larmbeeintrachtigungen von Aulengastronomien sind in hohem Male abhéngig vom
Verhalten der Besucher. Im  Schallgutachten wurden allgemein anerkannte
Verhaltensweisen und Nutzungsmuster zugrunde gelegt. Darliber hinausgehende
Larmbeeintrachtigungen durch das Verhalten der Besucher im 6ffentlichen Raum kdnnen im
Rahmen dieses Verfahrens nicht bewertet werden und sind dem Vorhaben somit auch nicht
zurechenbar. Uberlaute Gerauschpegel durch Besucher miissen ordnungsrechtlich geregelt
werden.

B. Festlegung von Larmpegelbereichen

Die geplante Bebauung wird gemaR} Baunutzungsverordnung (BauNVO) einem Kerngebiet
(MK) zugeordnet. Erganzend zur Grundrissgestaltung sind durch bauliche MalRhahmen die
erforderlichen Innenpegel fur schutzbedirftige Innenrdume (Biros, Wohnungen) in Misch-,
Kerngebieten zu gewahrleisten.
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Auf Grundlage des maligeblichen AuRenlarmpegels werden das Schallgutachten fir
schutzbediirftige Nutzungen im Geltungsbereich des VB-Planes (Wohnen, Biros) gemaf
DIN 4109 Larmpegelbereiche festgelegt. Innerhalb dieser Larmpegel missen von den
AuRenbauteilen der Gebaude zum Schutz vor Verkehrslarm folgende Luftschalldammmalie
(R'w res) In dB eingehalten werden.

Larmpegel- |MalRgeblicher Raumart Farbbereich
bereich AuBlenlarmpegel |Aufenthaltsraume in|Biroraume und
dB(A) Wohnungen ahnliches
Erforderliches R'W res des Aulenbauteils
dB(A)
I bis 55 30 - Braun
Il 56 — 60 30 30 Orange
Il 61 — 65 35 30 Rot
[\ 66 — 70 40 35 Dunkelrot
V 71-75 45 40 violett

Die Larmpegelbereiche sind in den Isophonenkarten des Schallgutachtens dargestellt.
Demnach werden im Bebauungsplan fur folgende Gebé&udeteile des Vorhabens
Larmschutzpegel gekennzeichnet und entsprechend festgesetzt.

Larmpegelbereich IV
Gebaude B, sidliche Fassade entlang der Loerstral3e
Gebaude A, norddstliche Fassade entlang der Baulinie der Obergeschosse

Larmpegelbereich Il
Gebaude B, sudliche Fassade entlang der Loerstrale, jedoch zuriickliegende Fassade
Gebéaude A, nordgstliche Fassade

C. Beeintrachtigungen wahrend der Bauphase

Umweltbeeinflussungen durch temporaren Larm und ggf. Erschitterungen wahrend der
Baustellenabwicklung sind Gber das bereits genannte Mal3 hinaus nicht auszuschlieRen. Die
Bauablaufplanung sieht vor, dass in jeder Bauphase der Verkehrsfluss mit allen
Anbindungen erhalten bleibt. Damit werden wahrend der Bauzeit nennenswerte
Verkehrsverlagerungen und damit etwaige Immissionsbelastungen anderenorts vermieden.

Wahrend der Baustellenabwicklung wird die Aufenthaltsqualitat im Umfeld des
Stubengassenplatzes temporar eingeschrankt sein.

Im Rahmen des nachfolgenden Baugenehmigungsverfahrens sind die bautechnischen
Einzelheiten festzulegen, um die ordnungsgemafe Baustellenabwicklung zu gewahrleisten.
Insbesondere ist bei der Durchfihrung der Baumafnahmen (einschlieRlich Griindungs- und
Verbaumaflnahmen) durch den kinftigen Vorhabenstrager sicherzustellen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen durch L&arm-, Geruchs-, Staub- und Erschitterungsemissionen
vermieden oder auf ein Mindestmald beschrankt bleiben. Auf die Allgemeine
Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm vom 19.08.1970 wird verwiesen.

Luftschadstoffe im Bestand

Das Plangebiet ist Vorbelastungen durch Luftschadstoffe vornehmlich aus dem
Stral3enverkehr ausgesetzt.

Da es sich bei dem Vorhaben um eine MafRnahme in der Innenstadt handelt, sind
insbesondere Schadstoffimmissionen durch den motorisierten StraRenverkehr von
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Bedeutung. Luftverschmutzungen durch gebdudetechnische Gerate (Geb&udellftungen,
Heizungen u.a.) sind im Plangebiet und dem naheren Umfeld nicht von relevanter
Bedeutung. Produzierendes Gewerbe ist nicht vorhanden und wird nicht vorgesehen.

Als wesentliche Parameter werden im Zusammenhang mit dem Bauvorhaben die
Schadstoffe Feinstaube (PMj-Werte), Stickstoffdioxid (NO,) und Stickoxide (NO,)
betrachtet. Inshesondere die Feinstaubbelastung (PMo-Wert) ist ein wesentliches Kriterium
zur Beurteilung der Luftqualitit. Entsprechende Richtwerte zu den vorgenannten
Schadstoffen werden in der 22. Bundesimmissionsschutz-Verordnung (22. BImSchV)
festgelegt.

Zur Ermittlung der Vorbelastungen wird auf Datenmaterial der Stadt Minster verwiesen.

Am Stadthaus 1, im Nahbereich der Stubengasse, wird seitens der Stadt Minster eine
kontinuierliche Messstation fiir Stickoxide (NO, und NOy) betrieben. Der Jahresmittelwert
2003 fuir NO, liegt demnach an diesem Standort bei 33 Mikrogramm pro Kubikmeter Luft und
fir NO bei 11 Mikrogramm pro Kubikmeter Luft. Die zurzeit geltenden Jahresmittelwerte,
unter Berlicksichtigung der Toleranzmargen bezogen auf die menschliche Gesundheit,
liegen zurzeit bei Stickoxiden fir NO, bei 50 Mikrogramm pro Kubikmeter Luft. Fur das
pflanzenschadliche NO, bei 30 Mikrogramm pro Kubikmeter Luft. Die vorliegenden Werte
befinden sich innerhalb der Grenzwerte. Der festgelegte Jahresmittelwert fir PMy, liegt bei
40 Mikrogramm pro Kubikmeter Luft. Messwerte zu PMyq liegen fur das Plangebiet nicht vor.

Im gegenwartigen Zustand sind im Plangebiet Verkehrsbelastungen von max. 7.000
Fahrzeugen / 24 h auf der Windhorststral3e und 3.400 Fahrzeugen / 24 h auf den Ubrigen
StralRenabschnitten vorhanden.

Zur Einordnung der bestehenden Schadstoffbelastungen im Plangebiet werden Erkenntnisse
aus dem Bericht zum ,Aktionsprogramm Umwelt und Gesundheit Nordrhein-Westfalen
(APUG)" herangezogen. Demnach ist erst bei einem weitaus hdheren Verkehrsaufkommen
mit Schadstoffbelastungen im Bereich der Grenzwerte bzw. sogar tber den Grenzwerten der
22. BImSchV zu rechnen. (Beispielsweise 16.000 Kfz/Tag oder 1.800 Schwerlast-Kfz/Tag
bei offener Bebauung und guter Durchliftung des Strallenraumes und ca. 6.000 Kfz/Tag
bzw. 500 Schwerlast-Kfz/Tag bei geschlossener Bebauung und Bauabstédnden zwischen
12,00 — 16,00 m.)

Demnach kann davon ausgegangen werden, dass die Schadstoffbelastung der Luft im
Bestand innerhalb der Grenzwerte der 22. BImSchV liegen.

Auswirkungen der Planung beziglich Luftschadstoffen

Aufgrund der ergénzten Baukdrper kommt es vornehmlich im Bereich der Loerstral3e zu
einer Stralenschluchtbildung, die den Ausbreitungsdrang von Luftschadstoffen verringert.
Hierdurch ist in diesem Stralenabschnitt mit den hdchsten Schadstoffbelastungen zu
rechnen.

Einhergehend mit dem Bauvorhaben kommt es nur im Einmindungsbereich der
WindthorststraBe in die LoerstraRe bis zur Einfahrt in die Tiefgarage Stubengasse zu einer
verkehrlichen Zunahme.

Die Verkehrsprognosen zur Planung ergeben fiir den genannten Abschnitt auf der
Loerstralle weniger als 5.000 Kfz / 24 h mit einer anteiligen Lkw-Rate von 8 %. Die
maximale Geschwindigkeit wird mit 30 km/h festgelegt. Bei den prognostizierten
Verkehrsbelastungen im Plangebiet ist davon auszugehen, dass die Grenzwerte der 22.
BImSchV nicht erreicht bzw. nicht Uberschritten werden.
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Aufgrund der vorgenannten Vergleichswerte ist davon auszugehen, dass es durch das
Bauvorhaben, trotz der Stral3enschluchtbildung, nicht zu einer kritischen Anreicherung mit
Luftschadstoffen kommen wird.

Der Nachweis der gesicherten Be- und Entliiftung der Tiefgarage Stubengasse gemaR
Garagenverordnung muss im Rahmen der Bauantragserteilung erbracht werden. Nach
derzeitigem Planungsstand ist folgendes Be- und Entliiftungskonzept vorgesehen.

Die Beliftung des 1. und 2. Untergeschosses erfolgt Uber die Tiefgarageneinfahrt. Dem 2.
Untergeschoss wird durch eine Uberstroméffnung im Bereich der Verschneidung der
Rampen zusétzlich Frischluft Gber die Tiefgaragenausfahrt zugefuhrt. Die Entliftung erfolgt
Uber das Treppenhaus 1 im Bauteil A und das Treppenhaus 8 im Bauteil B. Die
Entliftungsschachte werden innerhalb des Gebaudes bis Giber das Dach gefiihrt.

Das gewahlte Be- und Entluftungskonzept gewahrleistet, dass es zu keinen relevanten
Luftschadstoffeintragen im Plangebiet und der ndheren Umgebung kommt.

MafRnahmen zur Minderung / Vermeidung von Luftschadstoffen

Die Offnungen der Entliftungsanlagen der Tiefgarage sind so anzuordnen, dass die Be- und
Entliftung nicht in Richtung der Loerstral3e erfolgt.

8.2.2 Pflanzen, Tiere, Biotope
Umweltbeschreibung und Umweltbewertung

Bei der Stellplatzflache Stubengasse handelt es sich um eine Freifliche auf Zeit, die
aufgrund der kriegsbedingten Zerstérungen entstanden ist. Intensive Bestrebungen der
Stadt Munster zielen seit langem darauf ab, diesen Bereich im Rahmen einer
Innenentwicklung umzunutzen und so die Inanspruchnahme zusatzlicher Freiflachen fir eine
bauliche Entwicklung zu reduzieren.

Gleichwohl ist im innerstadtischen Bereich die stadtdkologische Bedeutung von
Grinanlagen / Freiflachen und Baumen hervorzuheben. Parallel zur reinen
Aufenthaltsfunktion fir den Menschen sowie der Lebensraumfunktion fir Pflanzen und Tiere
ist die bioklimatische Wohlfahrtswirkung fiir die stadtraumliche Umgebung wissenschaftlich
erwiesen und allgemein anerkannt. Neben dem stattfindenden Temperaturausgleich durch
Beschattung und Verdunstung sind die Sauerstoffproduktion und die Filterung von Staub
durch das Griinvolumen der Baume wichtige Faktoren.

Auf dem Stubengassen-Platz sind die Fahrbahnen mit einer Asphaltflache befestigt. Die
reinen Stellplatzflaichen bestehen aus Schotterflachen. Bei der Nutzung des Stellplatzes wird
nur bedingt Rucksicht auf die Baume genommen. So wird beispielsweise bis direkt an die
Baumstdmme herangeparkt.

Eine fachliche Beurteilung des Baumbestandes im Untersuchungsraum wurde im Jahr 2003
durch das Amt fiir Grinflachen und Umweltschutz der Stadt Minster durchgefuihrt mit dem
Ergebnis, dass der Baumbestand im Plangebiet und im unmittelbaren Umfeld mit
unterschiedlichen Wertigkeiten zu belegen ist.

Die vorgenannte Einstufung wurde in die Auslobungsunterlagen zum Wettbewerb
Stubengasse  eingearbeitet  und im nachfolgenden  Wettbewerb  mit  als
Entscheidungskriterium beriicksichtigt. Das geplante Bauvorhaben hat diese Kriterien im
Wettbewerb berticksichtigt.
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Erhaltenswerter Baumbestand (vgl. Karte 01 / Baumbestand)

Besonders erhaltenswerter Baumbestand ist vorhanden im norddstlichen Teil der Loerstral3e
/ Stubengassen-Platz. Hier stehen im Ubergang zum Clemensgarten 6 GroRbaume
(Platanen, Amerikanische Roteiche), die ein hohes Alter erreicht haben und durch ihren
Habitus stadtbildprdgende Funktion Ubernehmen. Auf dem Stubengassen-Platz in
Verlangerung der Klarissengasse und im Ubergang zur WindthorststraBe sind zwei
Grolbdume (Platanen) als besonders erhaltenswert einzustufen.

Nordostlich des Plangebietes liegt der Clemensgarten. Dieser 6ffentlich zugangliche Garten
ist von hoher Gestaltqualitat und wird intensiv genutzt. Sauleneichen und Linden sind die
pragnanten Baumarten.

Sidlich des Plangebietes liegt der Harsewinkelplatz mit markantem Baumbestand. Hierbei
ist insbesondere der in einem Hochbeet wachsende Tulpenbaum (Liriodendron tulipifera) zu
erwahnen, da er im Ubergang zur Stubengasse / Harsewinkelgasse aufgrund seiner
Einzelstellung, seiner GrolRe und Vitalitit eine markante, raumpragende Funktion
Ubernimmt.

Vor dem Gebaude Stubengasse 34 (Bezirksregierung) sind 4 Baume als Naturdenkmale
ausgewiesen. Diese sind gemal der ,Ordnungsrechtlichen Verordnung zum Schutz von
Naturdenkmalen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des
Geltungsbereiches der Bebauungspldne im Gebiet der Stadt Minster vom 03.04.2001“
(Naturdenkmalverordnung) wegen ihrer Seltenheit, Eigenart und Schénheit geschiitzt.

Es handelt sich hierbei um nachfolgend beschriebene Baume.

Lfd. Bezeichnung / Art Kronendurchmesser |Lagebezeichnung

Nummer

84 Hangebuche 10,00 m am Gebaude Bereich Mauer
Blutbuche 16,50 m am Gebaude Bereich Vorplatz
Rosskastanie 14,00 m an der Mauer Bereich Kurve
Rosskastanie 16,50 m an der Mauer Bereich Vorplatz

Nach § 42a Abs. 3 in Verbindung mit § 34 Abs. 3 Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen
(LG NW) sind die Beseitigung eines Naturdenkmales sowie alle Handlungen, die zu einer
Zerstérung, Beschadigung, Veranderung oder nachhaltigen Stérung des Naturdenkmales
oder seiner geschitzten Umgebung fihren kénnen, verboten. Hierzu z&hlt insbesondere der
Kronentraufbereich.

Sollten im Zuge der Umsetzung des Vorhabens Verdnderungen im Kronentraufbereich der
Naturdenkmale erforderlich werden, so sind diese Eingriffe genehmigungspflichtig. Eine
Abstimmung mit dem zustandigen Fachamt ist friihzeitig erforderlich.

Bedingt erhaltenswerter Baumbestand (vgl. Karte 01 / Baumbestand)

Der ansonsten im Untersuchungsgebiet vorhandene Baumbestand besteht grof3teils aus
stral3enbegleitenden Bdumen und schwéacheren Platanen auf dem Stubengassenparkplatz.
Aufgrund der eingeschrankten Wachstumsbedingungen innerhalb der Baumscheiben weisen
die Strallenbdume entsprechende Wuchsdepressionen wie geringes Ho6hen- und
Dickenwachstum, schwach entwickelte Kronenbereiche usw. auf. Die Platanen auf dem
Stubengassen-Platz sind insgesamt vital und in einem guten Zustand. Der vorgenannte
Baumbestand ist fiir die momentane Situation raumpragend und kleinklimatisch wirksam.
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Auswirkungen der Planung

Durch das Bauvorhaben sind erhebliche Verluste im Baumbestand auf dem Stubengassen-
Platz und bei den Verkehrsgrinflachen, auch als Lebensraum fir Pflanzen und Tiere, zu
verzeichnen. Der bisher offenporige Belag des Stubengassenparkplatzes wird fast komplett
versiegelt, so dass der Versiegelungsgrad im Plangebiet nahezu 100 % betragt. Gleichzeitig
wird der vorhandene offentliche Verkehrsraum neu geordnet, so dass auch in diesem
Zusammenhang ein Grof3teil der bedingt erhaltenswerten Stralenbdaume entfernt werden
muss. Insgesamt werden 32 Baume entfernt.

Gleichwohl gelingt es durch die stadtebauliche Konzeption der Baukoérper, die als
erhaltenswert eingestuften Platanen (Nr. 1 — 5) und die Amerikanische Roteiche (Nr. 6) an
der Loerstra3e zu erhalten. Des Weiteren kénnen die Platane im Bereich der Tiefgaragen-
Einfahrt Karstadt (Nr. 8) und der Tulpenbaum (Nr. 7) im Bereich Harsewinkelplatz ebenfalls
erhalten werden. Im Kronentraufenbereich der vorgenannten Baume bleiben ca. 1000 gm
Grundflache unversiegelt. Die Kronentraufbereiche bleiben frei von baulicher Nutzung und
das vorhandene Bodenniveau wird nicht verandert.

Wahrend der Bauphase der Tiefgarage ist vorgesehen, den Grundwasserflurabstand nicht
zu verandern (vgl. Kap. 8.2.4 Wasser), demnach ist nicht mit Schadigungen der
erhaltenswerten Baume zu rechnen. Auch bei den Naturdenkmalen und den Baumen im
Bereich des Harsewinkelplatzes sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Schadigungen
zu erwarten.

Maflnahmen zur Minderung und Vermeidung

Durch folgende Maflnahmen kdnnen notwendige Eingriffe gemindert bzw. vermieden
werden.

= Festlegung der unterirdischen Baugrenze der Gebaude aulerhalb des
Kronentraufbereiches der zu erhaltenden GroRbdume / Naturdenkmale.

= Einhaltung ,Richtlinie fir die Anlage von Stral3en, Teil Landschaftspflege, Abschnitt
4 - Schutz von Baumen, Vegetationsbestadnden und Tieren (RAS-LP 4)“ sowie der
DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden, Vegetationsflachen bei
Baumalinahmen®.

= Fachliche Begleitung vor und wahrend der gesamten Bauarbeiten, um
gegebenenfalls erforderliche MaRnahmen zum Schutz der Baume an den
Bauverlauf anzupassen (Entlastungsschnitte, Wurzelvorhdnge, Bewasserungs-
management u.a.).

= Die Bestimmungen der ,Naturdenkmalverordnung® vom 03.04.2001 sind
einzuhalten. Insbesondere ist es untersagt, den Grundwasserflurabstand, innerhalb
der geschitzten Flachen und deren unmittelbarer Umgebung, wéhrend oder nach
dem Bau der Tiefgarage zu verdndern. Bei Eingriffen in den Kronentraufbereichen
ist die Genehmigung durch das zustéandige Fachamt einzuholen.

= Zum Schutz der als zu erhalten festgesetzten Baume und Naturdenkmale muss
folgende Festsetzung getroffen werden:

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Die zeichnerisch als zu erhalten festgesetzten Baume sowie die dargestellten, in
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes hineinreichenden Kronenschirmflachen
der Badume sind nach den einschldgigen technischen Regelwerken (DIN 18920,
RAS-LP 4) im Zuge der Baumalinahmen zu schiitzen (89 (1) Nr. 20 i.V.m. 89 (1) Nr.
25 b BauGB).
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Im Durchfuhrungsvertrag ist zu regeln, dass bei Verlust der als ,zu erhalten”
festgesetzten Baume Ersatzpflanzungen in gleicher Art und Sorte in der Qualitat von
STU 25/30 vorzunehmen sind.

Die Baume Nr. 7 (Tulpenbaum) und Nr. 8 (Platane) werden auch nach der
Umsetzung des Bauvorhabens innerhalb einer  offentlichen  Flache
(verkehrsberuhigter Bereich / FuRgangerzone) stehen. Hierdurch ist gewahrleistet,
dass diese Badume erhalten bleiben. Die Baume werden im Bebauungsplan als
Bestand dargestellt. Weitere Regelungen sind nicht erforderlich

= Durch begrinte Dachgéarten und Dachterrassen (Intensivbegrinung) kann dem
Verlust an Grinvolumen entgegengewirkt werden. Die ,griine Wische" erhalt, soweit
bautechnisch und nutzungsbedingt méglich, einen wasser- und luftdurchlassigen
Oberflachenbelag.

= Wahrend der Bauzeit sollte der Grundwasserstand in der unmittelbaren Umgebung
der Bohrpfahlwand gepriift werden.

Fur das Plangebiet liegt der rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 425 vor. In diesem
Bebauungsplan ist fir das Plangebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 ausgewiesen
worden. Der Vergleich des neuen Vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit dem
bestehenden Bebauungsplan ergibt, dass es bei der GRZ von 1,0 bleibt.

Im B-Plan 425 wurde ein Baum (Platane) im Einmindungsbereich der Windhorststral3e in
die LoerstraBe als zu erhaltender Baum festgesetzt. Von dieser Festsetzung wird im
Vorhabenbezogenen B-Plan 491 abgewichen, da der Baum entfernt werden muss.

Allerdings werden durch das Vorhaben sechs GroBbaume (Nr. 1 - 6) auf dem
Stubengassenplatz und der griinen Wische erhalten. Im VB-Plan 491 werden diese Baume
als ,zu erhalten” festgesetzt.

Es kommt durch den VB-Plan 491 nicht zu einem starkeren Eingriff im Plangebiet. Eine
erneute Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich.

8.2.3 Boden
Umweltbeschreibung und Umweltbewertung

Die anstehenden Boden- und Untergrundschichten sowie die Grundwasserverhaltnisse
wurden bisher durch zwei Untersuchungen der Ingenieurgesellschaft Arccon mbH, Geo-,
Montan- und Umwelttechnik, Gelsenkirchen begutachtet. Die Ergebnisse des 1. Berichtes
.Baugrunderkundung, Baugrundbeurteilung, Grindungsberatung® vom November 2004
wurden im 2. Bericht (Januar 2005) ,Erkundung des Untergrundes, abfallwirtschaftliche
Untersuchung und Beurteilung” vertiefend untersucht. Ergdnzend wurde im zweiten Bericht
die Belastung der anstehenden Bdden mit umweltgefahrdenden Stoffen untersucht.

Bodenschichtung

Die Oberflachen im Plangebiet bestehen im Wesentlichen aus Asphaltdecken
(VerkehrsstralRen und Fahrflachen Parkplatz), Betonsteinpflaster (Fu3- und Radwegen) und
der Schotterandeckung im Parkplatzbereich. Darunter sind die verkehrstechnisch
erforderlichen Tragschichten vorhanden.

In der weiteren Tiefenabfolge stehen zunachst Auffullungen bis zu einer Tiefe von 1,50 m
und weiter bis zu 4,20 m an. Diese Auffullungen bestehen im Wesentlichen aus Schluffen
und Sanden und deren Gemische. Aufgrund der Vornutzung des Gelandes sind die oberen
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Schichten zwischen 0,00 und 1,50 m zuséatzlich mit Ziegel- und Betonresten, Aschen,
Schlacken, Steinen, Schotter, Wurzelresten u.a. Bauschuttbeimengungen durchzogen.

Unterhalb dieser Auffullungen steht der gewachsene Untergrund in Form von zum Tell
schluffigen Fein- und Mittelsanden bzw. schluffigen Sanden an. Die Machtigkeit dieser
Schicht reicht von ca. 3,90 bis 5,10 m unter Gelandeoberflache.

Nachfolgend ist ein Bereich aus Geschiebelehm bzw. Geschiebemergel aufgefunden
worden, der bis zu einer Tiefe von ca. 8,00 m herunterreicht. Unterhalb dieser Schicht
stehen wiederum Sande an.

Ab Tiefen von ca. 7,50 bis 8,90 m wurden im Wesentlichen Kalksteinbdnke und
gesteinsharte Mergelschichten erbohrt. Der Mergel wird als weiches Festgestein mit
vorwiegend horizontaler Schichtung bezeichnet. Die Kernbohrungen haben ergeben, dass
eine regelrechte Kliftung des Mergels nicht vorliegt. Der Mergel war insgesamt trocken bis
erdfeucht.

Durch den hohen Grad der Uberformung in den oberen Bodenschichten ist bei dem dort
anstehenden Boden keine besondere Schutzbedirftigkeit festzustellen. Die nachfolgend
aufgefundenen natirlichen Untergrundverhaltnisse weisen keine Besonderheiten auf.

Altlasten / Bodenverunreinigungen

Im Bereich der Klarissengasse wird durch die Stadt Minster die Altlast Nr. 277
ausgewiesen. Diese Altlast liegt auBerhalb des Plangebietes und wird durch das
Bauvorhaben nicht tangiert.

Im Plangebiet selbst sind keine Altlasten bekannt. Um Schadstoffbelastungen des Bodens
auszuschliel3en, wurden durch den Vorhabentrager Schadstoffuntersuchungen durchgefihrt.
Dies insbesondere unter der MaRRgabe, den Menschen vor schadlichen Stoffen zu schiitzen
und den entnommenen Boden einer geordneten Wiederverwendung zufiihren zu kénnen.

Bei den Untersuchungen wurden folgende Parameter zur Beurteilung herangezogen und
beurteilt:

Cyanide und extrahierbare organische Halogene (EOX) sowie Kohlenwasserstoffindex
(KW/H53) waren nicht nachzuweisen.

Bei den nachfolgenden Parametern wurden partiell Nachweise in sehr geringer
Konzentration erbracht:

Summe PAK nach EPA-Konzentrationen sowie die Schwermetalle Arsen, Blei, Cadmium,
Chrom, Kupfer, Nickel, Quecksilber und Zink.

Zur Bewertung der Schadstoffkonzentrationen wurden die maf3geblichen Schwellenwerte
des Bundesbodenschutzgesetzes (BBodSchG) und der entsprechenden Verordnung
(BBodSchV) herangezogen.

Dariiber hinaus wurde eine Gefahrdungsabschatzung der Wirkungspfade Boden — Mensch
und Boden — Grundwasser vorgenommen.

Aufgrund der Flachenversiegelungen durch Gebaude und Verkehrsflachen wird ein direkter
Kontakt des Menschen mit dem Boden unterbunden. Der Wirkungspfad Boden — Mensch ist
nicht relevant.

Die Wasserltslichkeit der festgestellten Schwermetalle und PAK nach EPA ist sehr gering
und wird auch unter Berlicksichtigung der festgestellten vereinzelten Konzentrationen als
unkritisch eingestuft. Eine flachenhafte Schadstoffanreicherung ist nicht gegeben.
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Aufgrund der Flachenversiegelungen ist eine Auswaschung der partiell vorgefundenen
Schadstoffkonzentrationen nicht zu erwarten, zumal der anstehende Untergrund
(,gewachsener Boden“) trotz der bisher wasserdurchlassigen Schotterschicht des
Stellplatzes insgesamt unaufféllig und schadstofffrei ist.

Ein Gefahrdungspotential durch den Boden kann sowohl im Wirkungsgefiige Boden -
Mensch als auch Boden - Grundwasser nach Umsetzung des Bauvorhabens
ausgeschlossen werden.

Ergebnisse zu eventuell vorhandenen Schadstoffgehalten innerhalb der Trag- und
Deckschichten der Verkehrsflachen liegen nicht vor.

Verwertung des ausgebauten Bodens

Im Rahmen der Baumallnahme werden umfangreiche AuskofferungsmalBnahmen
erforderlich. Zur Beurteilung der Wiederverwendbarkeit wurde eine abfallwirtschaftliche
Bewertung des Bodenaushubs vorgenommen. Beziiglich einer Wiederverwendung sind die
Zuordnungswerte und Einbauklassen der LAGA (1997) fur Boden bzw. Recyclingbaustoffe
maf3geblich.

Insgesamt weisen die vorgefundenen Auffillungen einen sehr unterschiedlichen
Belastungsgrad im Rahmen der LAGA (1997) auf, so dass die Zuordnung zu nur einer
Wiedereinbauklasse nicht moglich ist. Die aufgefillten Boden sind aber grundsatzlich einer
Wiederverwertung zuzufiihren. Hierbei sind nach gegenwartigem Kenntnisstand im
Wesentlichen die Wiedereinbauklasse Z0 zugrunde zu legen. Partiell ist die
Wiedereinbauklasse Z2 als Mal3stab anzulegen.

Der gewachsene Boden ist grundsatzlich der Wiedereinbauklasse Z0 zu zuordnen.

Bertcksichtigung von Kampfmitteln

Gemal vorliegendem Bodengutachten sind bei der durchgefiihrten Luftbildauswertung des
Staatlichen Kampfmittelbeseitigungsdienstes Westfalen-Lippe (KBD) Hinweise auf ein
Bombenabwurfgebiet gegeben worden. Spezifische Untersuchungen bezlglich
Blindgangereinschlagen usw. liegen derzeit nicht vor.

Es wird deshalb eine systematische Absuche des Plangebietes fir notwendig gehalten.
Insbesondere  sind bei erforderichen Ramm- und Bohrarbeiten vorherige
Sicherheitstiberprifungen durch den KBD vorzunehmen.

Auswirkungen der Planung

Innerstadtische Freiflachen und versickerungsfahiger Boden nehmen aufgrund des hohen
Versiegelungsgrades innerhalb der Stadt einen hohen Stellenwert ein. Durch die
Versiegelung von Freiflachen gehen wesentliche Bodenfunktionen wie
Versickerungsfahigkeit fir Niederschlage (Grundwasserneubildung), Verdunstungsfahigkeit
(Bioklima, Wohlfahrtswirkung) und Lebensraum fir Tiere und Pflanzen unwiederbringlich
verloren. Grundsatzlich ist ein sparsamer und schonender Umgang mit dem Schutzgut
Boden erforderlich. Der Boden in seiner gesamten natirlichen Komplexitat ist das Ergebnis
sehr langer (erdgeschichtlicher) Entwicklungsprozesse. Insbesondere die obere, belebte
Bodenschicht (Oberboden) ist nicht kurzfristig zu regenerieren.

Durch die Baumalihahme kommt es zu einer fast vollstandigen Versiegelung des
Planungsgebietes. Hierdurch geht der Boden in seiner Funktion als Lebensgrundlage fur
Tiere und Pflanzen und als Regulierungsfaktor (z.B. Verdunstung,
Grundwasseranreicherung) im Naturhaushalt weitestgehend verloren.
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MafRnahmen zur Minderung

Die flachensparende Bauausfihrung der Baukorper / Tiefgarage erméglicht den Erhalt von
nicht versiegelten Bodenflachen im Kronentraufbereich der GroRbaume. Hierdurch bleibt die
Lebensraumfunktion der belebten Bodenschichten erhalten. Der Boden kann ebenfalls,
wenn auch eingeschrankt, als Regulierungsfaktor im Naturhaushalt fungieren.

Bei der Freiflache Stubengassenparkplatz handelt es sich um eine temporare
Zwischennutzung. Mit der geplanten MalRBnahme werden die Ziele des Baugesetzbuches (8
la Abs. 2) umgesetzt. Die brach liegende innerstadtische Flache wird einer erneuten
baulichen Nutzung zugefihrt. Hierdurch wird die Inanspruchnahme weiterer Freiflachen in
der Innenstadt (und auch am Stadtrand) vermieden.

8.2.4 Gewasser / Wasser

Umweltbeschreibung und Umweltbewertung

Grundwasser (Hydrogeologie)

Die Grundwassersituation und die mdglichen Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut
Grundwasser sind im derzeit vorliegenden Gutachten (1. und 2. Bericht s.0.) der

Ingenieurgesellschaft Arccon mbH, Gelsenkirchen ermittelt und bewertet worden.

Die Schichtenfolge des anstehenden Bodens wurde im Kapitel 8.2.3 Boden eingehend
dargestellit.

Zur Feststellung der Grundwassersituation des oberen freien Grundwasserspiegels wurden
die Bohrungen B1, B3, B4, B7, B8 und B10 innerhalb der Uberlagerungsschichten des
Mergels zu Grundwassermessstellen ausgebaut.

Durch die Messstellen wurden folgende Grundwasserstande ermittelt.

Grundwasser

15.10.2004 04.11.2004
Grundwasser- | Gelandehdhe |(m u. GOF) (+ mNN) (m u. GOF) (+ mNN)
messstelle (+ mMNN)
B3 61,1 4,62 56,48 4,50 56,60
B4 (Sand) 60,38 3,72 56,66 3,81 56,67
B4 (Mergel) 60,38 3,91 56,47 3,90 56,67
B7 (Sand) 60,77 3,98 56,79 4,09 56,68
B7 (Mergel) 60,34 4,06 56,71 4,36 56,41
B8 60,34 3,58 56.76 3,93 56,41
B10 60,40 3,59 56,81 3,65 56,75

Zusatzlich zu diesen Ergebnissen wurden langfristige Grundwasserstandsmessungen der
Stadt Minster aus der unmittelbaren Umgebung ausgewertet. Demnach wurden
Grundwasserstande zwischen +56,75 bis +59,00 mNN gemessen, wodurch die oben
genannten Werte bestatigt werden.

Mit Auswertung der vorliegenden Gutachten konnte bisher nicht hinreichend geklart werden,
ob oder wie stark grundwasserfihrend der Mergelhorizont ist. Zur Klarung dieser Frage
werden derzeit im Rahmen eines Geohydrologischen Gutachtens weitere Untersuchungen
durchgefiihrt. Die Ergebnisse und daraus ggf. abzuleitende bautechnische Notwendigkeiten
werden bis zur Offenlegung des B-Planes vorliegen.

smor [INEE] -



@ Stadtplanungsamt - Bebauungsplanung Verfahrensstand ENTWURF — 20.05.2005
W

Eine Nutzung des Grundwassers fur Trinkwasserzwecke ist nicht vorgesehen. Das
Untersuchungsgebiet befindet sich nicht im Einzugsbereich eines Wasserwerkes und
Angaben zu privaten Brauchwassernutzungen sind nicht vorhanden. Gleichwohl hat das
oberflachennahe Grundwasser Bedeutung als Wasserlieferant fiir die Vegetation.

Oberflachengewasser

Im Plangebiet selbst und im erweiterten Umfeld befinden sich keine Oberflachengewasser.

Auswirkungen der Planung

Mit dem Bau der Tiefgarage wird bei zweigeschossiger Bauweise die Oberkante der
Bodenplatte des 2. UG bei ca. 53,60 mNN liegen, die Grindungssohle wird demnach bei ca.
53,00 mNN verlaufen. Die Bodenplatte liegt somit 0,7 bis 1,70 m und die Grindungssohle
0,1 bis 1,10 m oberhalb des Mergel- bzw. Mergelsteinhorizontes.

Die Tiefgarage bindet ca. 3,00 bis 6,00 m in den oberflachennahen Grundwasserstand ein.
Es ist in diesem Zusammenhang zu prifen, inwieweit durch das Bauvorhaben temporéare
(Baustellenbetrieb) oder dauerhafte (Fertigstellung) Anderungen am Grundwasserstand oder
der Qualitat des Grundwassers zu erwarten sind.

Baustellenbetrieb

Die Auswertung der beiden vorliegenden Gutachten fuhrt zu dem Schluss, dass eine
umweltvertragliche Umsetzung des Vorhabens grundsétzlich mdéglich ist. Hinsichtlich des
hierzu erforderlichen bautechnischen Aufwandes liegen erste Ergebnisse aus den
vorliegenden Gutachten vor. Die Ergebnisse des in Bearbeitung befindlichen
Geohydrologischen Gutachtens werden ggf. weitere technische Anforderungen zur
Ausfiihrung der Grindungssohle aufzeigen.

Unabhangig von den Ergebnissen des Geohydrologischen Gutachtens wird im
Baugrundgutachten der Bau eines wasserdichten vertikalen Verbaus als Uberschnittene
Bohrpfahlwand empfohlen. Der Verbau bindet in den Mergelhorizont ein.

Eine Grundwasserabsenkung aufRerhalb des vertikalen Verbaus ist gemaf den vorliegenden
Gutachten nicht vorgesehen. Mdgliche Schadigungen umliegender Gebaude oder
vorhandener erhaltenswerter Bdume durch Grundwasserschwankungen sind demnach nicht
zu erwarten.

Fertigstellung

Im Baugrundgutachten wird empfohlen, das Bauwerk mittels einer ,wei3en Wanne" gegen
Feuchtigkeit zu schitzen, deshalb sind Geb&udedrainagen nicht erforderlich. Diese ,weil3e
Wanne" sollte direkt mit dem wasserdichten Verbau verankert werden. Das Bauwerk kann
nach Fertigstellung vom Grundwasser umflossen werden

Nach Fertigstellung der MaBnahme ist mit grof3er Sicherheit auszuschlieen, dass es zu
einer relevanten Veranderung des Grundwasserhorizontes im Plangebiet und der ndheren
Umgebung kommt. Eine Verunreinigung des Grundwassers ist nicht zu erwarten.

Wasserrechtliches Verfahren

Bei Eingriffen in das Grundwasser ist gemal Wasserhaushaltsgesetz eine wasserrechtliche
Erlaubnis bei der zustandigen Fachbehodrde vorab zu beantragen.
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8.2.5 Klima/ Luft
Umweltbeschreibung und Umweltbewertung

In der Klimafunktionskarte der Stadtklimaanalyse Miinster (1992) wird das Plangebiet den
dicht bebauten und hoch versiegelten Siedlungsbereichen zugeordnet. Hieraus ergibt sich
eine stadtklimatisch unglinstige Zuordnung. Hoch versiegelte Siedlungsflachen sind in Folge
des hohen Versiegelungsgrades und des aufgrund der baulichen Dichte schlechten
Luftaustausches starken thermischen Belastungen ausgesetzt. In bioklimatisch belastenden
Wetterlagen (heiRe Sommertage) werden die Nachttemperaturen am Stubengassen-Platz
Uber den Temperaturen des Umlandes liegen.

Die Windgeschwindigkeit ist im Bereich des Stubengassen-Platzes aufgrund der dichten
Bebauung gegeniiber dem Umland deutlich abgesenkt.

Die Freiflachen des Stubengassen-Platzes und des angrenzenden Clemensgartens sind
insgesamt zu klein, als dass von ihnen eine nennenswerte klimatische Minderung dieser
Extreme in den angrenzenden Biro- und Wohnstandorten ausgehen kénnte.

Auswirkungen der Planung

Die Erhéhung des Versiegelungsanteils und der Verlust von Grinsubstanz tragen
grundsétzlich zur innerstadtischen Erwarmung bei, ohne dass hierdurch allerdings
nennenswerte lokalklimatische Veranderungen verbunden waren.

Auf das Bauvorhaben begrenzt ist durch die Beseitigung markanter Baume eine
Beeintrachtigung der kleinrdumigen, bioklimatischen Wohlfahrtswirkung gegeben. Dies
bezieht insbesondere die Funktion der Baume als Staubfilter (belaubter Zustand) und
Schattenspender mit ein.

Eine nennenswerte Verdnderung der gegebenen innerstadtischen Temperaturverhaltnisse
(besonders an warmen Tagen) ist durch das Vorhaben allerdings nicht zu erwarten. Denn
bereits in der Bestandssituation wird die baumbestandene Platzflache durch die
innerstadtischen Klimaverhaltnisse derart Uberlagert, dass eine abkihlende Wirkung im
Platzbereich und der ndheren Umgebung nicht wahrgenommen werden kann.

MinderungsmalRnahmen

Durch die Begriinung der Dachgéarten und Dachterrassen kann ein Beitrag zur Verbesserung
des lokalen Kleinklimas geleistet werden. Zudem wird das Wohlbefinden der Bevdlkerung
gesteigert.

Erneuerbare Energien

Seit Februar 2002 ist die Verordnung Uber energiesparenden Warmeschutz und
energiesparende Anlagentechnik bei Gebauden (Energieeinsparverordnung — EnEV) in Kraft
getreten, um bei Neubauten den Energieverbrauch méglichst gering zu halten. In der EnEV
werden in einer Nebenanforderung die Anspriiche an den baulichen Warmeschutz und die
Anlagentechnik benannt. Fir den Primarenergiebedarf, der sowohl die Qualitdt der
Gebéaudehillle, die Anlagentechnik und den Energietrager (z.B. Gas, Ol, Strom und
regenerativer Energien) berlcksichtigt, werden hierbei relevante Grenzwerte benannt
(Transmissionswarmeverlust HAr ).
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MafRnahmen zur Minderung und Vermeidung
Innerhalb nachgeordneter Verfahrensschritte:

Fur den Bereich der stadtischen Grundstiicke werden vertragliche Regelungen zur
Absenkung des CO,-AusstolRes getroffen.

8.2.6 Landschaft / Ortsbild
Umweltbeschreibung und Umweltbewertung

Der Platz an der Stubengasse ist ein wichtiges Verbindungselement in der
Entwicklungsachse Altstadt — Hauptbahnhof. Der Bereich wird in seiner jetzigen Auspragung
als ebenerdiger Parkplatz fiir den Individualverkehr genutzt. Der Parkplatz ist teilweise mit
Baumen bestanden und auch die umliegenden Verkehrsstral3en werden durch Verkehrsgriin
und StraBenbdaume begleitet. Der Baumbestand ist insgesamt raumpragend. Die
Platzkanten werden durch die umgebende Bebauung gebildet.

Die aus stadtebaulicher Sicht tempordre Zwischennutzung als 6ffentlicher Stellplatz wird
durch den Ausbaustandard des Parkplatzes noch unterstitzt. Eine stadtebauliche
Einbindung oder gar eine Platzgestaltung zur Erreichung von Aufenthaltsqualitat fir die
Bevdlkerung ist nicht gegeben.

Der Stubengassen-Platz hinterlasst beim Betrachter eher den Eindruck einer
innerstadtischen Restflache ohne konkrete Folgenutzung.

Auswirkungen der Planung

Bedingt durch das Bauvorhaben kommt es, wie in Kap. 8.2.3 beschrieben, zum Verlust
raumpragender Baume. Demgegeniber werden die zu erhaltenden Baume derart in das
Gesamtkonzept eingebunden, dass ihre raumpragenden Qualitaten weiterhin zur Geltung
kommen. Der Verlust an Stadtbdumen ist bei Gegenlberstellung mit den neuen stadtischen
Qualitaten allerdings als weniger gravierend einzustufen.

Durch die bauliche Entwicklung gelingt es, das unbefriedigende stadtebauliche
Erscheinungsbild nachhaltig zu entwickeln. Das Neuordnungskonzept sieht zwei plastisch
geformte Baukoérper vor, deren Bautiefe durch Vor- und Ruckspriinge reduziert wird. Die
Bauhéhen werden dem Umfeld mit Ill- bis IV-geschossigen Gebauden angepasst. Grine
Terrassen und Hofe sind in die Kubatur der Gebaude eingearbeitet, so dass ein
grinbetonter Gesamteindruck entsteht, der die stadtebaulichen und nutzungsorientierten
Qualitaten unterstitzt.

Durch die Geb&udestellung wird der o6ffentliche Raum neu definiert. Der neu entstandene
.Platz an der Stubengasse" wird gestalterisch und funktional in die Gesamtplanung
eingebunden. Die ,grine“ Wische stellt eine gute Erganzung zum vorhandenen
Clemensgarten dar. Durch unterschiedliche Aufenthaltsqualitaten im 6ffentlichen Raum
erfolgt eine Belebung des Ortes und die Bedeutung als Verbindungselement auf der Achse
Innenstadt — Hauptbahnhof wird immens gestarkt.

MafRnahmen zur Minderung

Durch die Anordnung der Baukorper werden vorhandene stadtrdumliche Qualitaten
aufgenommen und es werden zwei neue offentliche Platze (Freiflachen) geschaffen, die
durch ihre Zuordnung und Gestaltung der Bevdlkerung vielféltige Nutzungsmdglichkeiten
bieten.
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Mit dem Bauvorhaben gelingt es, eine innerstadtische Brachflache wieder zu bebauen.
Hierdurch wird ein wesentlicher Beitrag zum schonenden Umgang mit stadtischen
Freiflachen geleistet.

Durch die Begriinung der Dachgarten und Dachterrassen wird ein nachhaltiger Beitrag zur
Durchgriinung des Stadtzentrums geleistet. Zudem wird das Wohlbefinden der Bevolkerung
gesteigert.

8.2.7 Kulturgiter und sonstige Sachgiter
(Siehe hierzu ausfihrlich Punkt 6.9 der Begriindung)

Umweltbeschreibung und Umweltbewertung
Bodendenkmale

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 491 befinden sich wesentliche Teile eines
spatmittelalter- und friihneuzeitlichen Stadtquartiers, das bedeutend fiir die Geschichte der
Stadt Munster ist. Das Stadtviertel, dessen Aufsiedlung im spéaten 12. Jahrhundert einsetzt,
ist ein Bodendenkmal nach § 2 Abs. 5 DSchG NW. Es zeugt in besonderem Malie von der
Entwicklung, die die Stadt Munster in ihrem unmittelbaren Kernbereich im Mittelalter (8. — 15.
Jh.) und in der frihen Neuzeit (16. — 18. Jh.) nimmt. Das Areal zwischen Stubengasse,
Loerstralle und KlemensstraBe wird im 17. und 18. Jahrhundert von den beiden grof3en
Baukomplexen ,Clemenshospital® und ,Klarissenkloster® bestimmt. Vorher war es ein
kleinbirgerliches, dicht bebautes Wohnviertel am Rande des damaligen Zentrums, das
seinen stadtischen Charakter erst im 14. Jahrhundert erhalt. Die Aufsiedlung des Gelandes
setzte im spaten 12. Jahrhundert ein. Sie wird intensiv im 13. Jahrhundert betrieben und
tragt zu dieser Zeit noch deutlich landlichen Charakter.

Den Teil des Bodendenkmals, der im Bereich der ehemaligen Parkplatzflache liegt, hat die
Stadt Munster in den Jahren 1997 — 1999 in mehreren Schnitten archaologisch untersucht.
Die Grabungsschnitte, die bis in den gewachsenen Boden ausgefiihrt worden sind, sind
nicht mehr Teil des Bodendenkmals.

Baudenkmale, Hauser und Sachgiter in der direkten Umgebung

Als Baudenkmale sind die Clemenskirche, das gegeniiberliegende Haus aus dem Jahre
1911 und das Hochhaus der Raphaelsklinik eingetragen und somit auch gem.
Denkmalschutzgesetz NRW geschiitzt.

Auswirkungen der Planung / Minderungsmafinahmen
Bodendenkmal

Mit dem Bau der Tiefgarage und der Neugestaltung des Umfeldes geht ein erheblicher Teil
des Bodendenkmals endgiltig verloren. Es ist daher zu gewahrleisten, dass vor der
Durchfihrung und wahrend der Baumafnahmen archdologische Untersuchungen
durchgefiihrt werden kénnen. Im Bereich des ehemaligen Parkplatzes kann die
archaologische Begleitung baubegleitend und reduziert auf die Bergung von Einzelbefunden
erfolgen.

Im Bereich der umliegenden StralRenkoérper ist davon auszugehen, dass die archdologische
Begleitung nicht nur baubegleitend erfolgen kann. Es ist damit zu rechnen, dass in zwei
ausgewahlten Bereichen in der Stubengasse und in der Loerstralle Ausgrabungen im
Vorfeld der StraRenbaumalRnahme durchgefihrt werden missen. Der Umfang der
Grabungen ergibt sich aus dem Umfang der vorzunehmenden Bodeneingriffe.
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MafRnahmen zur Minderung

Mit den archaologischen Untersuchungen kénnen die negativen Auswirkungen auf das
Bodendenkmal abgemindert werden.

Nach Aussage der Unteren Denkmalbehdorde ist in Ubereinstimmung mit dem Westfélischen
Museum fiir Archaologie / Amt fiir Bodendenkmalpflege der Zeugniswert nicht als so hoch
einzuschétzen, als dass eine Erhaltung des Bodendenkmals zwingend erforderlich ist.

Die Eingriffe in das Bodendenkmal erfordern eine Erlaubnis der Unteren
Denkmalschutzbehérde.

Baudenkmale und umliegende Bebauung / Sachguter

Durch die erforderlichen GriindungsmaRnahmen konnte die umliegende Bebauung
beeintrachtigt werden.

Das Baugrundgutachten geht im Kapitel Bauwerksgriindung intensiv auf diese Problematik
ein. Zur Vermeidung von Erschitterungen oder ahnlichen baubedingten Einflissen wird im
Baugrundgutachten die Errichtung einer Uberschnittenen Bohrpfahlwand als gunstigste
Lésung vorgeschlagen. Hierdurch sind Erschitterungen durch Rammen oder Vibrationen
nicht zu erwarten.

Die umliegenden Gebaude werden durch das Bauvorhaben nicht beeintrachtigt.

8.2.8 Wechselwirkungen
Umweltbeschreibung und Umweltbewertung

Bei der Bewertung der Auswirkungen einer Planung werden die anerkannten Schutzguter
auf Beeintrachtigungen durch das Vorhaben untersucht und bewertet. Diese Betrachtung,
getrennt nach Schutzgitern, erfordert aber auch eine Betrachtung und Bewertung
gegenseitiger Wechselwirkungen.

Im Zusammenhang mit dem vorliegenden Vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurden
folgende Wechselwirkungen der Schutzguter beriicksichtigt.

Menschliche Gesundheit / Schadstoffbelastung der Luft

Menschliche Gesundheit / Larmbelastungen

Menschliche Gesundheit / Baumbestand (W ohlfahrtswirkung)
Pflanzen, Tiere, Biotope / Baumbestand

Boden / Baumbestand

Boden / Schadstoffbelastungen

Klima / Menschliche Gesundheit, Baumbestand, innerstadtisches Grin
Denkmale / Boden Bauwerksgriindung

Zu den Wechselwirkungen bei folgenden Schutzgitern wurden in dem vorliegenden
Baugrundgutachten (1. und 2. Bericht) umfangreiche Untersuchungen durchgefiihrt und
entsprechende umweltvertragliche LOsungsansatze aufgezeigt. Erganzend hierzu wird
derzeit ein Geohydrologisches Gutachten erarbeitet. Die Ergebnisse werden bis zur
Offenlegung vorliegen und im weiteren B-Planverfahren und dem nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren berticksichtigt.

Grundwasser / Baumbestand
Grundwasser / Altlasten, Baubetrieb und Fertigstellung
Grundwasser / Sachguter
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Auswirkungen der Planung

Die wechselseitigen Auswirkungen wurden unter den einzeln zu betrachtenden Schutzgiitern
umfangreich beschrieben und bewertet.

8.3 Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen

Erhebliche Umweltauswirkungen sind dadurch gekennzeichnet, dass auch unter
Ausschopfung moglicher Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalRnahmen die
Umwelt erheblich beeintrachtigt wird. Solche Auswirkungen sind im Rahmen der Abwégung
mit besonderer Sorgfalt zu betrachten.

Mit dem Bauvorhaben sind folgende erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

= Es kommt zum Verlust von 32 Baumen.

= Der Boden geht als Lebensraum fiir Pflanzen und Tiere sowie als kleinklimatisch
wirkender Regulator verloren.

= Das Bodendenkmal wird zerstort.

Projektbedingt kommt es im Bereich der Loerstrale 27 / 30 (Einmindungsbereich
WindhorststraBe / Loerstral3e) zu einer geringfigigen Erhéhung der verkehrlichen
Larmimmissionen. Gegenlber den Bestandswerten wird hier eine Erh6hung um +1 - +2
dB(A) erwartet. Diese leichte Steigerung der Larmimmissionen fiihrt nicht zu Anspruchs-
voraussetzungen nach 16. BImSchV. Es liegt keine erhebliche Umweltbeeintrachtigung vor.

Hinweis auf Kenntnisliicken

In Bezug auf die Luftschadstoffimmissionen stellen die Feinstidube (PMj,) den kritischsten
Parameter dar. Im Hinblick auf die 22. BImSchV bekommen die Feinstaube in der
Beurteilung der Luftreinheit einen noch hoéheren Stellenwert. Da zurzeit keine ortlichen
Messdaten vorhanden sind und die Herkunft als auch die Feinstaubzusammensetzung sehr
heterogen ist, sind Prognoseungenauigkeiten nicht auszuschlielen. Bezuglich der
bertcksichtigen Mess- und Erfahrungswerte ist dieser Umstand zu beriicksichtigen.

Aufgrund der komplexen Grundwassersituation muss zum jetzigen Zeitpunkt mit
Ungenauigkeiten in der Bewertung der Grundwassersituation gerechnet werden.

Dariiber hinaus liegen keine Untersuchungswerte zur Beeintrachtigung des Grundwassers
durch Schadstoffe vor.

Die zum jetzigen Zeitpunkt verbleibenden Kenntnislicken werden in vertiefenden
Abstimmungsgesprachen zwischen dem Fachgutachter und den zustandigen Fachbehérden
abschlieBend geklart. Hierbei wird der Untersuchungsumfang festgelegt. Bis zur Offenlegung
wird die Klarung der offenen Fragen herbeigefihrt.

Inwieweit Eingriffe im Kronentraufbereich der Naturdenkmale notwendig sind, kann zum

gegenwartigen Zeitpunkt nicht geklart werden. In den nachfolgenden Planungsphasen
missen etwaige Eingriffe friihzeitig mit der zustandigen Fachbehoérde abgestimmt werden.

8.4 Gepriifte anderweitige Planungsmaglichkeiten

Im Umweltbericht sind gemafl Baugesetzbuch (BauGB) die wichtigsten anderweitigen
Standortalternativen / Losungsmdéglichkeiten darzustellen und zu bewerten.
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8.5

Nullvariante

Bei der Nullvariante ist davon auszugehen, dass es am Standort selbst nicht zu einer
Umsetzung des geplanten Vorhabens kommt. Fir den rechtsgiltigen Bebauungsplan 425 ist
eine frihere stadtebauliche Entwicklungsvariante zugrunde gelegt worden, die allerdings
nicht mehr zur Ausfihrung kommen wird. Die stadtebauliche Entwicklung ist bis zu einer
GRZ von 1,0 zulassig. (Diese GRZ wird im VB-Plan 491 eingehalten.)

Da die frihere bauliche Entwicklung nicht mehr realisiert werden wird, ist davon
auszugehen, dass es zu einer Fortsetzung der derzeitigen Nutzung des Stubengassen-
Platzes als Stellplatz kommen wird. Dies hatte zwar den Vorteil, dass der komplette
Baumbestand erhalten bleiben kénnte, hinsichtlich der La&rm- und Verkehrsbelastung wiirden
allerdings keine Verbesserungen erzielt werden.

Dariiber hinaus bliebe es bei dem stadtebaulich unbefriedigenden Zustand einer
Zwischennutzung, die vobllig ungeeignet ist, Gestalt- und Nutzungsqualititen eines
Stadtzentrums zu unterstiitzen. Die Aufwertung der wichtigen Verbindungsachse Innenstadt
— Bahnhof ware fir viele Jahre verschoben. Die Nullvariante fuhrt nicht zu einer
Verbesserung des Umweltzustandes und stellt fir den Standort die schlechteste Alternative
dar.

Die Priufung der Beeintrachtigungen vorgenannter Schutzfaktoren fuhrt zu folgendem
Ergebnis.

Unter der gegebenen Zielsetzung, im Bereich der Innenstadt eine stadtebauliche
Gesamtlésung mit den dazugehorigen baulichen, freiraumplanerischen und gewerblichen
Belangen zu verwirklichen, kommt ernsthaft keine andere Standortalternative im
Stadtzentrum in Betracht.

Anderweitige Lésungsansatze

Hinsichtlich anderer baulicher Lésungsmdglichkeiten wurde von der Stadt Minster ein
umfangreiches, mehrstufiges Wettbewerbsverfahren unter Beteiligung von Investoren
durchgefuihrt. Unter den eingereichten Arbeiten wurde das vorliegende Konzept als
stadtebaulich richtig und verkehrstechnisch beste Lésung ausgewahlt. Deshalb ist die
Diskussion baulicher oder standértlicher Alternativen im Plangebiet ausreichend erfolgt.

Die Lage der Tiefgarage selbst wurde innerhalb der Platzflache dahingehend optimiert, dass
zu den schiitzenswerten Baumen hin ein gentigend groRer Abstand gehalten wird.
Veranderungen der Hohenlage der Baume werden nicht vorgenommen.

Malnahmen des Monitoring / Einhaltung der geforderten Qualitaten

Durch das Monitoring sollen die  Auswirkungen maoglicher  erheblicher
Umweltbeeintrachtigungen wahrend der Durchfilhrung des Bebauungsplanes (berwacht
werden. Gegebenenfalls konnen so friihzeitig Gegenmalinahmen eingeleitet werden.

Im Zusammenhang mit dem VB-Plan 491 zahlen hierzu:

- Monitoring der Naturdenkmale im Zusammenhang mit der Bauausfihrung

- Monitoring des Grundwassers im Rahmen des stadtischen Uberwachungsprogramms

- Monitoring der Luftschadstoffbelastung im Zuge der Umsetzung der Luftqualitatsrichtlinien
der EU
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Dariiber hinaus werden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens Regelungen fir die
Bau- und Fertigstellungsphase vorgenommen werden, auf deren Einhaltung zwingend zu
achten ist (Wasserrechtliche Erlaubnis, Baumschutz. u.a.).

Zum folgenden Aspekt bestehen noch Unsicherheiten in der Bewertung, so dass
gegebenenfalls weitere Untersuchungen erforderlich werden.

Auswirkungen des Bauvorhabens auf die Naturdenkmale

Im Zusammenhang mit den nachfolgenden Projektphasen ist durch die geltenden
baurechtlichen Normen gewahrleistet, dass es nicht zu erheblichen umweltrelevanten
Beeintrachtigungen kommen wird.

8.6 Zusammenfassung

Die Stadt Munster beabsichtigt, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung fir den
Stubengassenplatz zu erreichen. Als Grundlage fiur diese Entwicklung ist der
Bebauungsvorschlag des ersten Preistrdgers aus dem durchgefiihrten zweiphasigen
Realisierungswettbewerb ausgewahlt worden. Zur Umsetzung des Vorhabens wird der
rechtsgltige B-Plan 425 durch den VB-Plan 491 ersetzt. Beide Bebauungspléne lassen eine
bauliche Entwicklung bis zu einer GRZ von 1,0 zu.

Mit der Umsetzung der Planung kommt es zu einer fast vollstandigen Uberbauung des
Stubengassenplatzes durch Gebaude, Verkehrs- und Platzflachen. Hierdurch sind
nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt zu erwarten.

Die Festsetzungen und Regelungen des VB-Planes 491 entsprechen im Wesentlichen den
Regelungen des derzeit rechtsgiiltigen Bebauungsplanes Nr. 425 (GRZ, Verkehrsfiihrung,
Bauhtéhen usw.). Die naturschutzrelevanten Belange wie Verlust an Baumen, Verlust an
Boden usw. und die damit einhergehenden KompensationsmaRnahmen wurden im B-
Planverfahren 425 bereits geklart. Da es keine wesentlichen Abweichungen im neuen B-
Planverfahren gibt, ist eine erneute Eingriffsbilanzierung nicht erforderlich.

Im Zusammenhang mit dem VB-Planverfahren 491 sind seit der Novellierung des
Baugesetzbuches (2004) die Auswirkungen auf umweltrelevante Schutzguter im Zuge eines
Umweltberichtes zu prifen und zu bewerten. Im vorliegenden Umweltbericht werden
folgende Schutzfaktoren berticksichtigt:

Der Mensch

Die Pflanzen, Tiere und Biotope

Der Boden

Das Grundwasser

Das Klima / Die Luft

Das Landschaftsbild / Ortsbild

Die Kulturgiter und sonstige Sachguter
Wechselwirkungen

Bezogen auf das Vorhaben werden mdégliche Auswirkungen auf diese Schutzgiter geprift
und bewertet. Mit dem Ziel, die Beeintrachtigungen fur den Menschen und seine Umwelt so
gering wie moglich zu halten.

Die Verkehrslarmbelastung der Wohnbebauung an der Windthorststral3e / Loerstralle und
insbesondere der Stubengasse wird mit der Durchfihrung des Bauvorhabens deutlich
verringert. Lediglich im Bereich LoerstraBe 27 / 30 und 31 / 32 kommt es zu einer
geringfugigen Erhohung der verkehrlichen L&rmimmissionen um +1 - +2 dB(A). Die
Erhéhung fuhrt nicht zu Anspruchsvoraussetzungen nach der 16. BImSchV. Der Kranken-
hausbetrieb der Raphaelsklinik wird nicht beeintrachtigt.
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Mit dem Vorhaben verbundene Larmimmissionen aus gewerblicher Nutzung fihren nicht zu
erheblichen Auswirkungen auf den baulichen Bestand. Zur Einhaltung der
Immissionsrichtwerte bei den geplanten Gebduden selbst sind im nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahren MalBnahmen zum Schallschutz fir Wohn- und Bironutzungen
vorzunehmen, hierzu werden Lésungsansatze aufgezeigt.

Die Belange des Bodenschutzes werden berlcksichtigt. Durch die Wiedernutzung einer
innerstadtischen Brachflache wird eine zusétzliche Versiegelung stadtischer Freiflachen
(Grunflachen) vermieden. Die flachensparende Bauweise ermdglicht es, Baumstandorte und
nicht versiegelte Bodenpartien zu erhalten.

Die ermittelte Verkehrsbelastung lasst hinsichtlich der Luftschadstoffe keine Belastung
oberhalb der Grenzwerte der 22. BImSchV erwarten.

Durch bautechnische MalRnahmen wird sichergestellt, dass es nicht zu einer Absenkung
oder Verunreinigung des Grundwassers kommt.

Das Bodendenkmal wurde und wird durch archéologische Untersuchungen archiviert.

Insgesamt gesehen wird durch das Vorhaben eine wesentliche Verbesserung der
stadtebaulichen und freiraumplanerischen Belange erreicht. Der Standort Stubengasse wird
in seiner Bedeutung fir das Stadtbild und im Erscheinungsbild fur die Bevolkerung
nachhaltig aufgewertet.

Nach Prufung aller Belange und unter Ausschopfung mdoglicher Vermeidungs-,
Verminderungs- und AusgleichsmalRnahmen sind erhebliche Beeintrachtigungen der Umwelt
in folgenden Punkten nicht zu vermeiden:

Es kommt zum Verlust von 32 Baumen

Bisher unversiegelte Bodenflachen werden versiegelt. Der Boden geht als Lebensraum fur
Pflanzen und Tiere sowie als kleinklimatisch wirksamer Regulator verloren.

Das Bodendenkmal geht substantiell verloren.

Die vorgenannten erheblichen Umweltauswirkungen sind im Rahmen der Abwéagung aller
Belange im Bebauungsplanverfahren zu bewerten.

Das baubegleitend durchzufiihrende Monitoring leistet einen wesentlichen Beitrag dazu,
dass es nicht zu weiteren erheblichen Beeintrachtigungen der Umwelt kommen kann.

9. Gesamtabwagung

Der Bereich des Stubengassenparkplatzes war Uber die Jahrhunderte vor dem zweiten
Weltkrieg stets bebaut. Mit der vorgesehenen Bebauung wird die unbefriedigende
stéadtebauliche Situation nachhaltig verbessert. Der entstehende Stubengassenplatz sowie
die Wische bieten unterschiedliche Aufenthaltsqualititen fir die Birger. Gleichzeitig
verkniipft das Areal Stubengasse die Haupteinkaufszonen LudgeristraBe und Salzstral3e.
Die neue Bebauung mit den vorgesehenen Nutzungen starkt im Einklang mit dem
Einzelhandelskonzept der Stadt die Oberzentralfunktion Minsters.

Nach Realisierung des Bauvorhabens wird sich die Verkehrssituation im Bereich der
Stubengasse stark verandern. Die Loerstralle wird dann im Zweirichtungsverkehr befahren,
die Stubengasse weitet sich zum Platz auf und wird zur Fu3géngerzone. Die Belange von
Anliegern und Anlieferern bleiben weiterhin berlcksichtigt. Als Ersatz fur den Parkplatz
Stubengasse wurde in rAumlicher Nahe bereits das Parkhaus ,Engelenschanze” mit nahezu
doppelter Stellplatzzahl errichtet. Zuséatzlich wird in der geplanten Tiefgarage mit ca. 300
offentlich zuganglichen Stellplatzen mehr Parkraum geschaffen, als durch Aufgabe des
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westlich gelegenen Parkhauses entféllt. Der Stadtbus- und Regionalbusverkehr wird tber
LoerstralRe und Klemensstral3e abgewickelt.

Die Ver- und Entsorgung des Bauvorhabens an der Stubengasse ist durch vorhandene
Leitungen der Versorgungstrager und Abwasserkanale gesichert. Notwendige Umlegungen
der Kanale und Leitungen werden im Vorfeld vorgenommen.

Fur das Plangebiet liegt der rechtsgultige Bebauungsplan Nr. 425 vor. In diesem
Bebauungsplan ist fir das Plangebiet eine Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0 ausgewiesen
worden. Der Vergleich des neuen Vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit dem
bestehenden Bebauungsplan ergibt keine hohere bauliche Dichte; es kommt zu keinem
starkeren Eingriff im Plangebiet. Eine erneute Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung ist nicht
erforderlich.

Durch die Positionierung der Baukoérper kénnen 32 Baume nicht erhalten werden. Der
Bestand pragnanter GroBbdume und Baumgruppen wird jedoch durch Festsetzungen im
Bebauungsplan gesichert.

Die Verkehrslarmbelastung fir die Anlieger wird mit Durchfiihrung des Bauvorhabens
verringert. Trotz teilweise geringfiigiger Uberschreitung des Immissionsschutzwertes zur
Nachtzeit wird eine deutliche Verbesserung der Situation erzielt. Eine Wohnnutzung in den
geplanten Gebaduden ist unter Berlcksichtigung entsprechender SchallschutzmalRnahmen
maoglich.

Die Boden- und Grundwasserverhaltnisse lassen grundsatzlich eine Bebauung an der
Stubengasse zu. Der Verbau der Baugrube wird wasserdicht ausgefiihrt. Eine
Grundwasserabsenkung ist nicht vorgesehen. Eine Schadigung umliegender Gebaude oder
Baume ist daher nicht zu erwarten.

Das Bodendenkmal ist im Bereich des Stubengassenplatzes archéologisch untersucht. Eine
archdologische Begleitung des StralRenumbaus ist vorgesehen; zwei Bereiche an der
Loerstral3e und in der Stubengasse werden intensiver untersucht. Das Bodendenkmal wird
durch die Untersuchungen im Kenntnisstand erhalten; Dokumentatinen und Funde werden
archiviert.

Insgesamt wird durch das Vorhaben eine wesentliche Verbesserung der stadtebaulichen
und freiraumplanerischen Belange erreicht.

Den stadtstrukturellen und stadtebaulichen Zielen der Stadt Minster wird im Rahmen der
Abwagung der Vorrang vor einer maRvollen Inanspruchnahme von Schutzgitern von Natur
und Landschaft eingerdumt.

10. Realisierung der Planung / DurchfithrungsmaBnahmen

Prinzipiell dbernimmt gem. § 12 BauGB ,Vorhaben- und Erschlieungsplan“ der
Vorhabentrager die Planungs- und ErschlieBungskosten, die im Zusammenhang mit dem
Vorhaben entstehen bzw. durch das Vorhaben ausgeldst werden. Einzelheiten werden im
Durchfihrungsvertrag  geregelt, der Voraussetzung fir den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan ist.

Fur das Vorhaben ,Cityprojekt Stubengasse und Umfeld” sind als wesentliche Inhalte des
Durchfihrungsvertrages bzw. des Grundstiickskaufvertrages zu nennen:

=  Realisierungsverpflichtung des Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist
= Durchfiihrung der erforderlichen ErschlielungsmafRnahmen
=  Baustelleneinrichtungs- und -abwicklungskonzeption in Abstimmung mit der Stadt
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= Gestellung von Sicherheiten fiir die Durchfihrung der ErschlieBungsmaf3nahmen sowie
einer Gewahrleistungsbirgschaft

Geldleistungen sowie Sach- und sachbezogenen Geldleistungen

Einraumung von Rechten / Ubernahme von Verpflichtungen

Bauverpflichtung, Vertragserfiillungsbirgschaft

Betrieb der Tiefgarage

Die Umsetzung der Bebauung des Stubengassen-Platzes wird nach Bestehen des
Planungsrechts ziigig durchgefuhrt. Hierfur ist eine vorbereitende Verlegung tangierter
Versorgungsleitungen erforderlich. Mit Abschluss der Hochbaumalinahmen ist auch der
Umbau der StralBenabschnitte - ggf. mit Ausnahme einer Baustralle an der Westseite
Stubengasse - abgeschlossen. Da die einzelnen Baufelder durch das Untergeschoss
miteinander verbunden sind, ist von einer zeitgleichen Errichtung der beiden Baukoérper
auszugehen.

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes wird sich auf die persénlichen Lebensumstéande
der im Planbereich wohnenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken, nachteilige
Auswirkungen in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich (siehe
Gutachten). Ein Sozialplan ist daher nicht erforderlich.

Gutachten wurden erstellt zu den Themen:

- Hydrogeologische Gutachten (HG)
(Ingenieurgesellschaft Arccon mbH, Geo-, Montan- und Umwelttechnik Gelsenkirchen,
Nov. 2004, Januar 2005)

- Immissionsgutachten (I1G)
(Ingenieurbiiros Uppenkamp + Partner, Méarz 2005)

Munster,

smor [INEE] -



	Inhalt
	
	
	Die zwei dargestellten Baufelder bilden durch das gemeinsame, verbindende Untergeschoss eine bauordnungsrechtliche Einheit.
	Die zulässige Grundflächenzahl (lt.§ 19 Abs.4 BauNVO) und die zulässige Geschossflächenzahl (lt. § 20 Abs.4 BauNVO) dürfen nicht überschritten werden.
	Überbaubare Grundstücksflächen
	Zahl der Vollgeschosse
	Anwendung der DIN 18005 in Verbindung mit der DIN 4109



	Bodenschichtung
	Bodendenkmale
	Maßnahmen zur Minderung

	Anderweitige Lösungsansätze


