Amt fur Stadtentwicklung
[ | Stadtplanung
Verkehrsplanung

Anlage 2
zur Vorlage Nr. 1091/2008

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 520:

Steinfurter StralRe / York-Ring / Gasselstiege

Inhalt Seite
1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen -2-
Geltungsbereich -3-
3. Planungsrechtliche Situation -3-
3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan -3-
3.2 Bestehendes Planungsrecht / Sonstige Satzungen, Verordnungen -4 -
3.3 Verfahren -4 -
4. Raumliche und strukturelle Situation -4 -
Planungsziele -5-
Inhalte des Bebauungsplans -6-
6.1 Grundzige der Planung -6 -
6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung -6 -
6.2.1 Nutzungsarten -6-
6.2.2 Bauhdhen, bauliche Dichte, bebaubare Flachen -7-
6.2.3 Material, Farbgebung, Werbeanlagen -9-
6.2.4 Begrunung, Stellplatze, Nebenanlagen -9-
6.3 Verkehrsflachen / ErschlieBung -9-
6.4 Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur -13-
6.5 Immissionsschutz -14 -
7.  Flachenbilanz -14 -
8. Auswirkungen auf die Umwelt -14 -
8.1 Menschen -15-
8.2 Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt -19-
8.3 Boden, Wasser, Klima, Luft -20 -
8.4 Kulturguter und sonstige Sachguter, Stadtbild -21-
9. Gesamtabwagung -22 -
9.1 Belange benachbarter Eigentiimer und Nutzungen -22 -
9.2 Umwelt- und sonstige allgem. Belange, Stadtbild -23-
9.3 Investive Belange -23-
9.4 Offentliche Belange (Wirtschaft, Arbeitsplatze, Stadtentwicklung / Stadtmarketing) -23-
9.5 Abwéagungsergebnis -24 -
10. Realisierung der Planung / DurchfiihrungsmalRnahmen -24 -
Anhang -26-
Ubersicht {iber die Fachgutachten -26 -

Syl MonsTER -1-



" 4 . Bebauungsplan Nr. 520
Amt f Stadtentwickl . : .
m ‘uy @ S?a”dtp'.‘;nﬂﬂg Steinfurter Straf3e/York-Ring/Gasselstiege

Verkehrsplanung

1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Das im Eigentum der Stadt Munster befindliche Grundstiick war Standort des Technischen U-
berwachungsvereins. Nachdem die Einrichtung verlagert und das Grundstick im Jahr 2001
freigemacht wurde, sollte die Flache verduRRert und einer dem seit 1994 rechtsverbindlichen
Bebauungsplan entsprechenden Nutzung und Bebauung zugefiihrt werden.

Zu diesem Zweck fuhrte die Stadt Mlnster im Jahre 2002 ein investorenbezogenes Vermark-
tungsverfahren durch, mit dem ein Investor auf der Grundlage des von ihm eingereichten Be-
bauungskonzepts zur Entwicklung des Standortes ausgewahlt wurde. Das im Jahre 2004 auf
die konkrete Projektplanung ,York-Tower abgestellte vorhabenbezogene Bebauungsplanver-
fahren Nr. 478 konnte jedoch nicht abgeschlossen werden, da der Investor sich nach Absage
eines Ankermieters nicht in der Lage sah, die mit dem Durchfiihrungsvertrag verbundene Reali-
sierungsverpflichtung einzugehen. Die ihm vom Rat der Stadt Miunster eingerdumte Option auf
das Grundstuck lief Ende 2005 aus.

Nachdem sich flr eine Bebauung nach geltendem Planungsrecht in der Zwischenzeit erneut
keine Interessenten gefunden hatten, wurde das Grundstlick 2007 europaweit ausgeschrieben.
Als Teil der Ausschreibung wurde ein umfangreicher Anforderungskatalog an stadtebauliche
und architektonische Qualitaten formuliert; dabei wurde eine gréRere Hohenentwicklung explizit
nicht ausgeschlossen. Als Ergebnis der streng formalisierten Angebotsprifung wurde das
Grundstuck durch Ratsbeschluss vom 18.06.2008 an die Firma
zeb/rolfes.schierenbeck.associates aus Munster vergeben. Dieses stark expandierende interna-
tional tatige Beratungsunternehmen im Bereich der Finanzdienstleistungen hat erheblichen Er-
weiterungsbedarf seiner Buroflachen in Munster, der am aktuellen Standort Friedrich-Ebert-
StralRe/Hammer Strafl3e nicht mehr gedeckt werden kann. Das Unternehmen plant am Standort
des ehem. TUV-Areals die Errichtung seiner neuen Europazentrale.

Das mit dem Grundstiicksgebot verbundene Planungskonzept des Investors sieht fir die expo-
nierte Lage und aufgrund der attraktiven Standortqualitét eine signifikante stadtebauliche und
architektonische Losung vor:

- Nutzungskonzept:
hochwertige Blro- und Dienstleistungsnutzungen, untergeordnet und kleinteilig ,dienen-
de“ Nutzungen fiir kleinteiligen Einzelhandel und Gastronomie;

- Stadtebauliches Konzept:
2-geschossige Basisbebauung mit einer stadtebaulichen Akzentuierung des Standortes
durch eine 16-geschossige, ellipsenférmige Hochbebauung (Bauhthe 56 m Uber umge-
bendem Gelénde);

- ErschlieBungskonzept:
Bau einer Tiefgarage (ca. 310 Stellplatze) mit 2 Zu-/Abfahrten gleichberechtigt von der
Gasselstiege und Steinfurter Stral3e.

Die geplante Art der Nutzung Sondergebiet (SO fur Biro- und Dienstleistungsnutzung sowie un-
tergeordnet kleinflachiger Einzelhandel und Gastronomie, Stellplatze) entspricht im Grundsatz
dem Zulassigkeitsspektrum des geltenden Planungsrechts. Da der Planung ein gegentber fri-
heren Vorhaben erheblich vergroRertes Grundstiick zugrunde liegt, bleibt auch das MalR der
baulichen Nutzung nahezu unverdndert. Die Planung sieht entsprechend den Optionen der
Grundsticksausschreibung jedoch eine veranderte Baumassenverteilung und Hohenentwick-
lung vor.
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Daher soll das geltende Planungsrecht im Bereich des Grundstiicks durch die Aufstellung eines
projektbezogenen Bebauungsplans zum Zwecke der Realisierung des beabsichtigten Pla-
nungskonzeptes zielgerichtet geandert werden. Die im Grundstiicksvergabeverfahren durch
den Investor zugesicherten und von der Stadt gepruften Planungsqualitaten werden dabei in ei-
nem den Bebauungsplan flankierenden Stadtebaulichen Vertrag festgeschrieben. Den Aufstel-
lungsbeschluss zum Bebauungsplan hat Rat der Stadt Miinster am 18.06.2008 gefasst.

Den Bedenken gegen die Rechtmé&Rigkeit des Bebauungsplanverfahrens wurde aus den v.g.
Grinden nicht gefolgt.

2. Geltungsbereich

Das Plangebiet wird begrenzt
durch die Steinfurter Straf3e (B 54) im Sudwesten,
durch den York-Ring (K 6) im Nordwesten,
durch die Gasselstiege im Nordosten und
durch die Grundstlicke Gasselstiege 33 und Steinfurter Stral3e 70 im Siudosten.

Innerhalb des Plangebietes liegen die folgenden Grundstiicke:
Gemarkung Muinster,

Flur 70, Teil des Flurstiicks 974,

Flur 71, Flurstick 739, Teile der Flurstiicke 683 und 740.

Neben dem Bereich des ehemaligen TUV-Gelandes umfasst das Plangebiet Teile der angren-
zenden Verkehrsflachen, um Regelungen zur Grundstlckserschliel3ung treffen zu kénnen.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan durch einen grauen Farbstreifen be-
zeichnet.

3. Planungsrechtliche Situation
3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt den Bereich als Gemischte Bauflache dar.
Gleichwohl liegt kein Verstol3 gegen das in 8 8 Abs. 2 BauGB verankerte Gebot zur Entwicklung
der Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan vor. Das Entwicklungsgebot lasst nach der
Rechtsprechung des Bundesverwaltungsgerichts durchaus solche Abweichungen vom Fla-
chennutzungsplan zu, die sich aus dem - im Verhaltnis zwischen Flachennutzungs- und Bebau-
ungsplan vorliegenden - Ubergang in eine starker verdeutlichende Planstufe rechtfertigen, so-
fern der Bebauungsplan trotz der Abweichung der Grundkonzeption des Flachennutzungsplans
nicht widerspricht (so bereits: BVerwG, Urteil vom 28.02.1975 - 4 C 74.72 -, BRS 29 Nr. 8). Die
vom Flachennutzungsplan aufgrund seiner geringen Detailschérfe offengelassenen Gestal-
tungsspielraume dirfen von der gemeindlichen Bebauungsplanung ausgefullt werden, solange
die Konzeption, die dem Flachennutzungsplan zugrunde liegt, in sich schlissig bleibt (vgl.
BVerwG, Beschluss vom 11.02.2004 - 4 BN 1.04 -, BRS 67 Nr. 55).

Der vom Flachennutzungsplan mit der Darstellung einer gemischten Bauflache erdffnete Ges-
taltungsspielraum kann hier nicht nur dadurch ausgefillt werden, dass im Bebauungsplan ein
Mischgebiet oder ein Kerngebiet festgesetzt wird. Es ist vielmehr auch zulassig, aus dem
Spektrum der in diesen Baugebietstypen zulassigen Nutzungen - jedenfalls fur die hier von der
Bauleitplanung betroffenen Teilflache der im Flachennutzungsplan dargestellten Bauflache - nur
einzelne Nutzungsarten herauszugreifen und flr sie ein Sondergebiet auszuweisen. Dies hat
das OVG NW in seinem Urteil vom 13.03.2008 (7 D 34/07.NE) fur die Entwicklung eines Son-
dergebietes mit der Zweckbestimmung ,Einkaufszentrum® aus einer im Flachennutzungsplan
dargestellten gemischten Bauflache ausdricklich anerkannt.
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Das geplante Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Blro- und Geschéftshaus” entspricht
einem Ausschnitt aus dem Nutzungsspektrum eines Kerngebiets und somit der im FNP darge-
stellten Nutzungsart (M). Der Bebauungsplan ist daher aus dem FNP entwickelt.

3.2 Bestehendes Planungsrecht / Sonstige Satzungen, Verordnungen

Das Grundstick liegt im Geltungsbereich der rechtsverbindlichen Bebauungspléne Nr. 379 und
204. Mit der Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 520 treten die bisherigen Bebauungsplane
aul3er Kraft, soweit sie von dem neuen Plan raumlich tberlagert werden.

3.3 Verfahren

Da der Bebauungsplan der Wiedernutzbarmachung einer innerstadtischen Brachflache dient
und die geplante Grundflache deutlich unter dem in 8 13 a Baugesetzbuch (BauGB) genannten
Grenzwert liegt, kann der Plan als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.
Von der Mdoglichkeit des beschleunigten Verfahrens wird unter investiven Gesichtspunkten
durch Verzicht auf die friihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange Gebrauch gemacht; die - gemalRl § 13 a BauGB ebenfalls verzichtbare - friihzeitige
Unterrichtung der Offentlichkeit (Biirgeranhérung) bleibt dagegen ausdriicklich Bestandteil des
Verfahrens.

4, Raumliche und strukturelle Situation
Bisherige Nutzung

Das Plangebiet ist unbebaut. Die Gebaude der fritheren Nutzung TUV und StraBenverkehrsamt
wurden 2001 abgebrochen.

Situation

Das Plangebiet wird dominiert durch den im Norden des Plangebietes gelegenen Verkehrskno-
tenpunkt Steinfurter Strafl3e / York-Ring. Die Gasselstiege verbindet als Ruckgrat des ehemali-
gen 'Gewerbedreiecks' die nordwestliche Innenstadt mit dem Kinderbachtal und bildet im Be-
reich des Plangebiets die Grenze zwischen dem Allgemeinen Wohngebiet im Nordosten und
dem Kerngebiet an der Steinfurter Stral3e.

Der Stadtgrundriss weist im Umfeld des Plangebietes sehr different bebaute Baufelder auf. Im
Nordosten grenzt an der Gasselstiege 4-geschossige Wohnbebauung an das Plangebiet. Wei-
ter sudostlich sind in Umsetzung des bestehenden Bebauungsplans Nr. 379 3-5-geschossige
Wohn- und Geschéftshauser entstanden. Im Nordwesten des Plangebiets erstreckt sich - hinter
einer Brachflache an der Kreuzung - zwischen Steinfurter und Grevener Stral3e ebenfalls
Wohnnutzung in 3-4-geschossiger offener Bauweise, zum Yorkring als StralRenrandbebauung.
Sudwestlich gegentiber dem Plangebiet ist der Kreuzungsbereich Steinfurter Straf3e / York-Ring
gepragt durch eine offene 8-geschossige, hochhausartige Bebauung mit Studentenwohnhei-
men, die keine raumlichen Bezlge aufnimmt. In Richtung Innenstadt geht die Bebauung in eine
homogene 3-4-geschossige Blockrandbebauung mit Wohn- und Geschaftshausern tber.

Von der Steinfurter Stral3e aus besteht etwa in Hohe der Kreuzung Wilkinghege nach Stidosten
eine Sichtverbindung zu den historischen Tirmen der Kirchen St. Lamberti, St.-Paulus-Dom
und Uberwasser, die aus der Fernsicht das bestehende Hohenprofil Uiberragen (Stadtsilhouet-
te). Mit zunehmender Annéherung an den Ring treten die Kirchtlirme visuell zurtick und werden
durch den Vordergrund aus Gebauden und Baumkronen verdeckt.

Die zZufahrtmdglichkeit zum Plangebiet ist durch die Lage im Kreuzungsbereich zweier Haupt-
verkehrsstraRen eingeschrénkt. Das Plangebiet selbst ist durch Immissionen und durch Altlas-
ten (Bodenverunreinigungen) belastet.
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5. Planungsziele

Die exponierte Lage des Plangebiets im Nordwesten der Innenstadt — unmittelbar im Verkntip-
fungsbereich der nordwestlichen Radiale mit direktem Autobahnanschluss und dem II. Tangen-
tenring — weist ausgezeichnete stadtstrukturelle und verkehrliche Standortqualitdten auf. Das
Plangebiet eignet sich daher hervorragend zur Aufnahme von Biro- und Dienstleistungsnut-
zungen, die in der dicht bebauten Innenstadt keinen Platz mehr finden, gleichwohl hohe An-
spriche an Standortimage und Adressenbildung stellen und eine gute Verkehrsanbindung be-
notigen.

Mit den die Bauform bestimmenden Festsetzungen des geltenden Bebauungsplanes Nr. 379
werden die Potentiale des Grundstickes stadtstrukturell nicht optimal genutzt; nicht zuletzt da-
durch wurde die Marktakzeptanz des Grundstiicks behindert. Der Bebauungsplan behebt die
stadtebaulich unbefriedigende Situation der seit Jahren brachliegenden innerstadtischen Flache
und leistet damit — im Sinne des in § 1 a Baugesetzbuch (BauGB) verankerten Vorrangs der In-
nenentwicklung vor Neuansiedlungen auf der ,grinen Wiese’ — einen wichtigen Beitrag zur
nachhaltigen Stadtentwicklung.

Es ist deshalb explizites Ziel, den Standort mit einer signifikanten Bebauung weiterzuentwi-
ckeln, die seiner hervorgehobenen Lage durch angemessenen, zukunftsorientierten Stadtebau
und anspruchsvolle, sensible und zeitgemaRe architektonisch-gestalterische Auspragung
Rechnung tragt. Dabei soll der besonderen stadtraumlichen Situation am auf3eren nordwestli-
chen 'Stadttor' Minsters bewusst durch eine markante Hohenentwicklung entsprochen werden.
Der bestehende Bebauungsplan sah fir diese Stelle bereits eine Betonung durch ,auffallige
Baukorper” vor (vgl. Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 379). In Fortschreibung dieser stad-
tebaulichen Zielvorstellung soll nun eine bauliche Dominante in Form eines Hochhauses ent-
stehen, das einen nachhaltigen Beitrag zur stadtebaulichen und architektonischen Entwicklung
der Stadt leistet und die Altstadt-Silhouette um einen neuen Akzent ergénzt, ohne jedoch die
Hohe der Domtirme zu Uberschreiten oder die Fernsicht auf die historischen Kirchtirme zu
verstellen.

Mit der stadtebaulich und architektonisch anspruchsvollen Planung soll zugleich das gesamte
umgebende Stadtquartier aufgewertet und das bestehende Nebeneinander von Wohnen und
Arbeiten - stadtebaulich geordnet - weiter entwickelt werden. Das im Vergabeverfahren ausge-
wahlte Hochbaukonzept sieht hierflr auf dem gegentber friiheren Planungen erheblich vergro-
Rerten Grundstiick die Konzentration der Bebauung in der Mitte und eine entsprechend merk-
lich geringere Ausnutzung, deutlich niedrigere Bauhthe und grofR3ziigigere Begriinung der stra-
Renbegleitenden bzw. an die Wohnnutzung grenzenden Grundsticksflachen vor. Mit dem Be-
bauungsplan sollen auch diese stadtebaulichen Qualitaten der konkreten Projektplanung pla-
nungsrechtlich gesichert werden.

Durch die stadtebauliche und architektonische Planung sollen die Voraussetzungen geschaffen
werden, dass auf dem ehemaligen TUV-Gelande ein hochattraktives, zukunftsweisendes und
konkurrenzféahiges Dienstleistungszentrum entstehen kann, das eine reprasentative und urbane
JAdresse’ schafft. Neben dem heutigen eigenen Biroflachenbedarf des Investors soll der Be-
bauungsplan sowohl Raumreserven fur die weitere Unternehmensentwicklung und den Ausbau
des Standorts zur Europazentrale des Unternehmens als auch ein adaquates Flachenangebot
an den Birostandort erganzenden Versorgungseinrichtungen (Gastronomie, kleinteiliger Ein-
zelhandel) ermdglichen.

Die ausdriicklich projektbezogene Planung soll dabei zugleich der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von hochqualifizierten, universitdtsnahen Arbeitsplatzen in einem europaweit tatigen,
stark expandierenden mittelstdndischen Unternehmen dienen. Sie soll die Uberregionale Be-
deutung Minsters als Standort der Verbindung zwischen Wissenschaft und Wirtschaft ausbau-
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en und im Wettbewerb starken. Die im Zuge des ,Integrierten Stadtentwicklungs- und Stadtmar-

ketingprozesses’ (ISM) formulierten Leitorientierungen fir Minster

- Entwicklung zu einem der fuhrenden Bildungs-, Wissenschafts-, Forschungs- und Entwick-
lungsstandorte Europas sowie

- als Wirtschaftsstandort Stadt des dynamischen Mittelstands in Nordrhein-Westfalen

sollen mit der Projekt- und Grundstiicksentwicklung unterstitzt werden.

Die dem Vergabeverfahren folgende planungsrechtliche Neugestaltung soll damit sowohl in-
vestive Interessen als auch wesentliche o6ffentliche stadtstrukturelle, stadtebauliche und stadt-
gestalterische Belange bericksichtigen und standortfokussiert in Einklang bringen.

Den Bedenken, dass kein entsprechender Biroflachenbedarf bestehe wurde unter Berlicksich-
tigung der aktuellen Bedarfszahlen und der derzeitigen Leerstandsquote nicht gefolgt.

6. Inhalte des Bebauungsplans

6.1 Grundztige der Planung

Entsprechend den vorgenannten Planungszielen bestehen die Grundzlige der Planung in
der Einschréankung der Art der baulichen Nutzung auf Biro- und Verwaltungsnutzung mit
untergeordneten Erganzungsflachen

der Beibehaltung der zulassigen baulichen Dichte

der Staffelung und Begrenzung der Gebaudehodhen, insbesondere der Hohenbegrenzung
des Hochhauses auf die Hohe der Domtirme

der Konzentration der wesentlichen Baumasse in der Mitte des Grundstiicks

der Ausrichtung der Schmalseite des Hochhauses auf die Fernsichtachse von Nordwesten
der stralRenbegleitenden Begrinung von Grundstiicks- und Dachflachen

dem Erhalt von Baumen im Stral3enraum.

6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung
6.2.1 Nutzungsarten

Zur Frage, ob angesichts leerstehender Biroflachen im Innenstadtbestand ein Erfordernis zur
Schaffung von Planungsrecht fir neue Buroflachen besteht, ist zunachst festzustellen, dass die
Entscheidung darlber, ob geltendes Planungsrecht geandert oder aufgehoben wird, grundsétz-
lich im Ermessen der Gemeinde steht. Auf den Nachweis eines bereits bestehenden Bedarfs
kommt es bei der Bauleitplanung nicht an, vielmehr kann und soll die Gemeinde auch im Vor-
griff auf eine zu erwartende Entwicklung planerische Vorsorge treffen.

Die Leerstandsquote im Bereich der Blroimmobilien ist in Minster mit 5,7 % im Vergleich mit
groRen Buromarktstandorten immer noch relativ gering. Die Buroflachenreserven in Munster
(Buroflachen im Bau und Leerstand) sind fast ausschlieBlich altere Bestandsflachen, die den
Bedurfnissen der Marktnachfrage nicht mehr gerecht werden. Nachgefragt werden vor allem
neue und moderne Blroflachen mit qualitatsvoller Ausstattung. Daflr bedarf es entsprechend
attraktiver Standorte und Ansiedlungsmaglichkeiten.

Ein dynamischer Dienstleistungsstandort wie Minster muss ein ausreichend attraktives und fle-
xibles Buroflachenangebot in unterschiedlicher Qualitdt und GrolRenordnung fir die unter-
schiedlichen Bedirfnisse der Dienstleistungsbranche bereithalten. Das verfiigbare Birofla-
chenangebot in Miinster wird diesem Anspruch zur Zeit nur bedingt gerecht. Insofern besteht
ein Bedarf nicht nur an den notwendigen Flachen des Unternehmens zeb, sondern auch an
Mietburos Uber den Bedarf des Unternehmens hinaus.
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Fur die beplante Grundstiicksflache besteht ein rechtskraftiger Bebauungsplan: Dieser setzte
bereits ein Kerngebiet (MK) fest. Damit ist in diesem Bereich seit Mitte der 1990er Jahre eine
eindeutige Orientierung auf stadtebauliche, nutzungsbezogene und somit Verkehre auslosende
Verdichtung gegeben. Diese Ausrichtung des Standortes ist funktional, stddtebaulich und stadt-
strukturell - u.a. durch den direkten Anschluss an eine wesentliche Hauptverkehrsstrale Miins-
ters, zugleich BundesstralRe und Autobahnzubringer - sinnvoll und vertréglich.

Das mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 379 seit Jahren bestehende Planungsrecht hat
in dem Gebiet des ehemaligen ,Gewerbedreiecks’ bewusst Wohn- und Kerngebiete nebenein-
ander gestellt; die widerstreitenden Belange wurden seinerzeit entsprechend abgewogen. Eine
Nutzung der Kerngebietsflachen durch Investoren ist daher nach geltendem Recht seit Jahren
zulassig. Mit der Aufstellung des projektbezogenen Bebauungsplans erfolgt deshalb keinerlei
grundsatzliche, nutzungs- oder dichtebezogene Neuorientierung, da die geplanten Anderungen
des bestehenden Planungsrechts im Wesentlichen eine veranderte Baumassenverteilung und
Hohenentwicklung betreffen; im Gegenteil wird das bisher zuldssige Nutzungsspektrum be-
wusst eingeschrankt:

AusschlieZlich die im Plangebiet konkret beabsichtigten Nutzungen - Biro- und Dienstleis-
tungsnutzung, untergeordnet Gastronomie und Einzelhandel, Stellplatze — sollen planungs-
rechtlich erméglicht werden. Zwar gehodren diese Nutzungen zum Zulassigkeitsspektrum eines
Kerngebiets (MK); jedoch sollen alle tbrigen im MK zuldssigen Nutzungen ausdricklich nicht
zugelassen werden. Ein Baugebiet mit einer solchen Beschrankung unterscheidet sich von dem
allgemeinen Gebietscharakter eines MK gleichwohl so wesentlich, dass die Festsetzung eines
Sondergebiets geboten und zielfokussiert sinnvoll ist.

Zu den in Plan und stadtebaulichem Vertrag konkret definierten Nutzungen kdénnen die zugehdo-
rigen Fachgutachten mdgliche Auswirkungen auf Verkehr und Larm sehr viel genauer prognos-
tizieren als dies bei der Gesamtpalette der Kerngebietsnutzungen mit ihrem breiteren Nut-
zungsspektrum nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) mdglich ware. Die projektbezogene
Sondergebietsausweisung préazisiert insofern die konkrete Nutzungsabsicht des Investors und
dient damit auch den Interessen der Anwohner und umliegenden Nutzer, da sie die Grund-
stiicksnutzung qualitativ und beziiglich mdglicher Stérungen transparent, in hohem Mal3e kalku-
lierbar und damit sehr konkret bewertbar und abwagbar macht.

Zur Unterstitzung dieser Intention wird flankierend zur Beschrankung des Nutzungsspektrums
durch textliche Festsetzung die Lage und GroRRe der erganzenden Nutzungen ,Gastronomie
und kleinflachiger Einzelhandel” begrenzt. Dies schrankt zwar den Spielraum fiir die bauliche
Umsetzung ein, entspricht aber der konkreten Projektplanung des Investors und ist insofern
auch unter investiven Gesichtspunkten vertretbar.

6.2.2 Bauhohen, bauliche Dichte, bebaubare Flachen

Die Hohenentwicklung oberhalb der Gelandeoberflache wird anstelle von Geschosszahlfestset-
zungen durch Mindest- und Hochstmalle fir die zuldssigen Bauhthen eingeschrankt, um die
stadtebaulich gewiinschte Kubaturverteilung zu gewdhrleisten. Sie sind so bemessen, dass U-
ber dem Sockel in der Mitte des Plangebiets im Bereich des elliptischen Baufensters bis zu 16
Geschosse und im Bereich der Basisbebauung nur 2 Vollgeschosse mdglich sind.

Die im Bebauungsplan Nr. 379 bisher festgesetzte Geschosszahl wurde stadtebaulich-
gestalterisch begriindet: Auf stark signifikante Bauformen wurde verzichtet, weil die an das Be-
bauungsplangebiet angrenzende Bebauung in ihrer HOhe und Bauweise nicht einheitlich war.
Gleichwohl wurde bereits die Betonung der besonderen Ecksituation durch stadtebaulich auffal-
lige Baukorper als notwendig erkannt. Insofern stellt die Festsetzung des Hochhauses eine
stadtebauliche Weiterentwicklung der auch fur das bestehende Planungsrecht schon gultigen
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Gestaltungsziele dar. Da das Gebiet des Bebauungsplanes Nr. 379 inzwischen in weiten Teilen
nach dessen Festsetzungen in Hohe und Bauweise relativ homogen bebaut wurde, ist hier
nunmehr auch eine deutliche Akzentuierung in der Hohenentwicklung stadtebaulich vertretbar
und stadtgestalterisch wiinschenswert.

Die veranderte Hohenentwicklung wird zwar in einem pragnanten Hochhaus deutlich in Er-
scheinung treten; gleichzeitig erméglicht die Konzentration der wesentlichen Geschossflachen-
anteile in der Mitte des Grundstiicks jedoch mit Riicksicht auf die angrenzende Wohnbebauung
eine sehr niedrige und aufgelockerte StraRenrandbebauung. Die H6he des Hochhauses wird
mit 56 m Uber den umgebenden Verkehrsflachen auf die Hohe der Domtirme begrenzt. Damit
soll das Hochhaus zum einen in das Hohenprofil der Stadt eingegliedert und zum andern in sei-
ner atmospharischen Wirkung in der unmittelbaren Umgebung vertraglich gestaltet werden.

Der Bebauungsplan sieht eine Uberschreitungsmaglichkeit dieser maximalen Baukorperhéhe
um maximal 1 m fir untergeordnete technische Dachaufbauten mit einem Abstand von 4 m von
der GebaudeaulRenwand vor. Die Voraussetzungen fir diese Ausnahme werden in den textli-
chen Festsetzungen so definiert, dass die angestrebte architektonisch hochwertige Erscheinung
des Gebaudes im Stadtbild nicht durch die Dachaufbauten tangiert wird. Gestalterische Einzel-
heiten werden dariiber hinaus auch im Stadtebaulichen Vertrag zwischen der Stadt Minster
und dem Investor geregelt.

Der durchgehende Sockel der geplanten Bebauung wird durch Beschréankung seiner Hohe auf
ein ubliches Gebaudesockelmal} lediglich als leichte Anhebung des Erdgeschossniveaus wir-
ken, die einen gewissen Abstand der Biro- und Freiflichen von der immissionsbelasteten Stra-
Renkreuzung erlaubt, ohne als eigener Baukoérper in Erscheinung zu treten. Als unterer Be-
zugspunkt fur die Hohenmafie wird die gemittelte Hohe der angrenzenden 6ffentlichen Gehwe-
ge definiert. Oberer Bezugspunkt ist die Oberkante der baulichen Anlagen. Damit wird erreicht,
dass das Hochhaus mit einer klaren und pragnanten baulichen Form in der Stadtsilhouette er-
scheint.

Durch die Verringerung der Dichte entlang den das Plangebiet umgebenden Straf3en — sowie
durch die gegeniber friheren Planungen erheblichen Vergrél3erung des Plangebiets bei glei-
cher Bruttogeschossflache — wirkt sich das geplante Hochhaus nicht erhéhend auf die Ge-
schossflachenzahl (GFZ) aus; sie bleibt mit 1,6 als einem sogar fir innerstadtische Wohngebie-
te Ublichen Mald festgesetzt. Der zulassige Versiegelungsgrad wird nur sehr geringfligig um
0,05 erhoht; dabei beriicksichtigt die geplante Grundflachenzahl (GRZ) von 0,85 mit der Grund-
flache des Sockels bereits vollstandig die der geplanten Tiefgarage als Unterbauung des
Grundstiicks, wahrend die frihere GRZ von 0,6 sich nur auf die Grundflache der Hochbauten
bezog und zusétzlich eine Uberschreitung durch Tiefgaragen bis zu 0,8 zulieR.

Im Gegensatz zum geltenden Planungsrecht werden die Baugrenzen der Basisbebauung stra-
Renseitig nicht als geschlossene Stral3enrandbebauung, sondern in organischer Ausformung so
festgesetzt, dass einerseits die fur Belichtung und ErschlieBung notwendigen Aul3enrdume ent-
stehen und andererseits die angrenzenden Stralenraume durch den Wechsel von Stral3en-
randbebauung und Héfen aufgelockert und belebt werden. Mit der Platzierung des Hochhaus-
baufensters in der Mitte des Grundstiicks sind alle notwendigen bauordnungsrechtlichen Ab-
stande zur Nachbarbebauung eingehalten, insbesondere auch die Abstandflachen gegeniber
der Wohnbebauung an der Gasselstiege, die sich nach den fir Wohngebiete vorgeschriebenen
Mafien zu richten haben.

Den Bedenken gegen die geplante Hochhausbebauung wurde nach Abwéagung aller Belange
gegeneinander und untereinander nicht gefolgt.
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6.2.3 Material, Farbgebung, Werbeanlagen

Die architektonisch-gestalterischen Qualitdten des Hochbauentwurfs werden durch den das
neue Planungsrecht flankierenden Stadtebaulichen Vertrag abgesichert; auf entsprechende ge-
stalterische Festsetzungen im Bebauungsplan kann deshalb verzichtet werden. Platzierung,
Dimension und Gestaltung von Werbeanlagen werden jedoch in textlichen Festsetzungen so
geregelt, dass gegenseitige Stérungen und insbesondere negative Auswirkungen auf die be-
nachbarte Wohnbebauung ausgeschlossen sind.

6.2.4 Begriinung, Stellplatze, Nebenanlagen

Der vorhandene Baumbestand entlang der Steinfurter StraRe und dem York-Ring erflllt die
wichtige stadtgestalterische Funktion der Begriinung von HauptverkehrsstraBen und soll im
Grundsatz erhalten bleiben. Zur Sicherung dieses Ziels wird die Strallenbegrenzungslinie an
der Steinfurter Stral3e so verschoben, dass alle dortigen Badume Teil der StralRenverkehrsflache
werden, und der so insgesamt im offentlichen Strallenraum befindliche Baumbestand wird als
zu erhalten festgesetzt. Von der Festsetzung ausgenommen werden nur die Baume, die der
notwendigen GrundsttickserschlielBung im Wege stehen, sowie solche, die aufgrund ihres Vitali-
tatszustands nicht dauerhaft zu erhalten sind. Fir den erschlieBungsbedingten Entfall von
Baumen wird eine geeignete Kompensation im Stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

Die Qualitdten der im Projektentwurf vorgesehenen Freiflachengestaltung werden im Bebau-
ungsplan durch das entlang den umgebenden ErschlieBungsstralien festgesetzte Begriinungs-
gebot sowie durch textliche Festsetzungen zur Begrinung von Dachflachen und zur Unterbrin-
gung des ruhenden Verkehrs gesichert. Danach sind oberirdische Stellplatze lediglich im Be-
reich der Vorfahrten zulassig, der Ubrige Stellplatzbedarf ist in einer Tiefgarage nachzuweisen.
So wird der Storeffekt oberirdischer Stellplatze, wie sie nach geltendem Planungsrecht unein-
geschrankt zulassig sind, insbesondere auch gegeniber der Wohnnachbarschaft minimiert.

Unabhangig vom Projektbezug wird mit der die Stral3en begleitenden Begrinung auch das
Prinzip des bestehenden, kiinftig angrenzenden Bebauungsplans Nr. 379 aufgegriffen. Die dort
beabsichtigte Funktion der Begriinung als gliedernde Zwischenzone zwischen Stral3e und Be-
bauung, Abstandspuffer und funktional-gestalterischer Vermittlung zwischen 6ffentlichem und
privatem Raum wird logisch fortgefiihrt und konsequent definiert. Fir notwendige Zuwegungen
und Zufahrten enthalten die textlichen Festsetzungen ebenso wie im angrenzenden Bebau-
ungsplan Ausnahmeregelungen.

Die Integration funktional notwendiger Nebenanlagen wie Fahrradabstellplatze, Treppenhaus-
und Aufzugszugange in die Aulenanlagen der Sockel- und Basisbebauung wird durch entspre-
chende textliche Festsetzungen mit ausreichender Flexibilitdt ermdglicht und zugleich so be-
schrankt, dass die Qualitat der stadtebaulichen Gestaltung gewébhrleistet bleibt.

6.3 Verkehrsflachen / Erschlie3ung

Im Bebauungsplan sind in Erganzung zu den Baugebietsfestsetzungen auch angrenzende
Stral3enverkehrsflachen festgesetzt. Sie sind jeweils soweit in das Plangebiet einbezogen wie
es notwendig ist, um den Zuschnitt und die VerkehrserschlieBung des Baugebiets regeln zu
kdnnen sowie die projektbedingt anzupassenden Nebenanlagen mit zu erfassen.

Wie im bestehenden Bebauungsplan Nr. 379 bereits vorgesehen erfolgt die Verkehrserschlie-
Rung des Plangebiets gleichberechtigt Giber die Steinfurter Stral3e sowie Uber die Gasselstiege
und Catharina-Muller-Straf3e. In den Kreuzungsbereichen Steinfurter Straf3e/York-Ring sowie
York-Ring/Gasselstiege ist aus verkehrstechnischen Griinden lediglich eine untergeordnete Er-
schlieBung mdglich. Aus diesem Grund wird die GrundstiickserschlieBung im Bebauungsplan

Syl MonsTER -9-



" 4 . Bebauungsplan Nr. 520
Amt f Stadtentwickl . : .
m ‘uy @ S?a”dtp'.‘;nﬂﬂg Steinfurter Straf3e/York-Ring/Gasselstiege

Verkehrsplanung

durch detaillierte Festsetzungen zu Einfahrtbereichen sowie zu Bereichen ohne Ein- und Aus-
fahrt gesteuert.

Ohne Einschrdnkungen werden zur Erschlielung, insbesondere der Tiefgarage, lediglich die
jeweils sidlichen, von den o.g. Kreuzungen ausreichend entfernten Grundstiicksbereiche frei-
gegeben. In den Ubrigen Bereichen werden die verkehrstechnischen Anforderungen durch Fest-
legung der zulassigen Verkehre in entsprechenden textlichen Festsetzungen umgesetzt. Damit
wird der Grundstucksverkehr im ndrdlichen Bereich an der Steinfurter StraRe auf den Verkehr
von Besuchern und Taxis beschrankt. An der Gasselstiege sind die verkehrstechnischen Anfor-
derungen geringer, daher kann hier zusatzlich die Anlieferung ermdglicht werden. An der Stein-
furter Stral3e ist wegen der dortigen Abbiegespur die Vorfahrt nur in Fahrtrichtung (,rechts
“rein/rechts “raus") mdglich.

Verkehrstechnische Beurteilung — wesentliche Aspekte

Der Bebauungsplan Nr. 379 ging davon aus, dass eine hohere als die (mit einer GFZ von
1,6) festgesetzte Verdichtung ausgeschlossen werden solle, da die Kapazitat der Erschlie-
Bungsstralen begrenzt sei. Eine Erhéhung der GFZ ist mit dem aktuellen Planverfahren
nicht geplant: Insofern wéare im Zuge dieses Verfahrens dem Grunde nach keine erneute
Verkehrsuntersuchung erforderlich, da die Vertraglichkeit der dortigen Festsetzungen im
Rahmen des Bebauungsplanverfahrens Nr. 379 bereits abschlieRend und mit positivem Er-
gebnis festgestellt worden ist.

Die zur aktuellen projektbezogenen Planung gleichwohl durchgefiihrte verkehrstechnische

Untersuchung dient insofern im Wesentlichen der Aktualisierung der damaligen Prifung und

der Grundlagenermittlung fur das Larmgutachten. Durch das Blro nts wurde aktualisiert un-

tersucht,

- welches Verkehrsaufkommen aus der Planung resultiert und

- welche verkehrlichen Auswirkungen sich daraus auf die umliegenden Verkehrsknoten-
punkte ergeben.

Hinsichtlich der Neuverkehre basiert das Gutachten auf den festgesetzten Nutzungen und
FlachengrélRen; das bestehende Verkehrsaufkommen wurde durch Verkehrszéahlungen im
Mai 2003 und April 2006 festgestellt. Die Stadt Minster fuhrt Verkehrserhebungen ganzjah-
rig, mit Ausnahme der Zeiten der Schul- und Semesterferien, durch. Die Monate April und
Mai sind nach den einschlagigen Regelwerken als Monate mit durchschnittlichem Verkehr
ausgewiesen. Deshalb sind die im Umfeld des geplanten Vorhabens durchgefihrten Ver-
kehrserhebungen als reprasentativ anzusehen. Das ausgeldste Verkehrsaufkommen wurde
vom Gutachter mittels eines differenzierten Berechnungsverfahrens ermittelt, das auf Ubli-
chen fachlichen Verfahren mit klaren Regeln und Strukturen basiert, durch die die Ermittlung
des Verkehrsaufkommens nachvollziehbar und prifbar wird.

a) ErschlieBungsstrallen

Die Abwicklung der durch die Planung zu erwarteten Kfz-Verkehre ist in den an das
Plangebiet angrenzenden ErschlielRungsstraRen weitgehend ohne Stau mdglich, Pro-
jektbedingte Staus sind nicht prognostiziert.

Der insgesamt in das Gebiet einflieRende Verkehr mit 251 PkwE/h (PkwEinhei-
ten/Stunde - bei der Bildung dieser Mal3einheit gehen die einzelnen Fahrzeugarten mit
unterschiedlichen Faktoren, z.B. Pkw =1,0; Motorrad = 0,5, Lastzug = 2,0, ein) in der
Vormittagsspitze (7 bis 8 Uhr) und 377 PkwE/h in der Nachmittagsspitze (16 bis 17 Uhr)
kann Uber die ErschlieBungsstrallen Gasselstiege und Catharina-Muller-Stral3e vertrag-
lich abgewickelt werden. Im Durchschnitt handelt es sich hierbei um ca. 4 bis 7 Fahrzeu-
ge in der Minute, die Uber die 3 Anbindungspunkte in das Gebiet einfahren.
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b)

Der Verkehr, der in der Vormittagsspitze das Gebiet verlasst, ist mit 163 PkwE/h, davon
16 PkwE/h durch die Planung, von geringerer Bedeutung. Nicht einmal 1 Fahrzeug pro
Minute verlasst als Rechtabbieger aus der Gasselstiege zum York-Ring das Gebiet. Nur
in der Nachmittagsspitze kann mit insgesamt 318 PkwE/h aus dem Gebiet ausfahrenden
Kfz, davon 44 PkwE/h durch die Planung, zustande kommen. Als Rechtsabbieger aus
der Gasselstiege zum York-Ring verlassen 101 PkwE/h das Gebiet, dies entspricht
durchschnittlich 1 - 2 Fahrzeuge je Minute. Der Abfluss dieser Verkehrsmenge wird als
unproblematisch angesehen, da an der Einmindung Gasselstiege/York-Ring nur das
Rechtseinbiegen erlaubt ist. AuRerdem entstehen nicht zuletzt durch die benachbarten
Lichtsignalanlagen (LSA) ausreichend lange Zeitlicken (Pulkbildung durch LSA).

Die betrachteten Einmindungen York-Ring/Gasselstiege und Grevener Str./Catharina-
Muller-StralRe sind ausreichend leistungsféahig. Es besteht kein planungsbedingter Hand-
lungsbedarf.

Die Lichtsignalanlage Steinfurter Str./Catharina-Muller-Stral3e verfiigt insgesamt Uber
eine ausreichende Leistungsfahigkeit. An dieser Stelle fahren in der Nachmittagsspitze
laut den Prognosen insgesamt 167 PkwE/h aus dem Gebiet aus. Dies entspricht ca. 3
Fahrzeugen pro Minute. Im Zusammenwirken von Lichtsignalsteuerung und Grunpfeil-
schild (Vz 720 StVO) ist die Anbindung des Plangebietes an das lbergeordnete Ver-
kehrsnetz damit auch Uber diese Einmindung aus verkehrlicher Sicht problemlos gege-
ben.

Insgesamt kann wegen des niedrigen Lkw-Anteils, der geringen Mehrbelastung gegen-
Uber dem heutigen Verkehrsaufkommen von durchschnittlich nur 1 - 2 Fahrzeugen pro
Minute und guter Abflussbedingungen keine verkehrliche Beeintréchtigung des Wohn-
stralRencharakters der Gasselstiege festgestellt werden. Gasselstiege und Catharina-
Miiller-StraRe sind zudem auch aufgrund ihrer baulichen Ausgestaltung geeignet, die zu
erwartenden Verkehrsmengen aufzunehmen und fur alle Verkehrsteilnehmer und Anlie-
ger abzuwickeln.

Die Gasselstiege ist im nordlichen Abschnitt beidseitig mit Langsparkstreifen ausgerus-
tet, so dass die StralRenbreite uneingeschrankt dem Fahrverkehr zur Verfiigung steht. In
Teilbereichen der Gasselstiege und der Catharina-Miller-StraRe wird auch in der Stra-
Renflache geparkt. Die dabei verbleibenden Fahrbahnbreiten von ca. 4,50 m bis 5,00 m
lassen den Begegnungsverkehr Pkw/Pkw, wenn auch bei reduzierter Geschwindigkeit,
ordnungsgemal zu.

Die Abwicklung des Begegnungsfalles Lkw/Pkw zu Zeiten des Lieferverkehrs ist bei die-
sen verbleibenden Breiten allerdings nur bedingt méglich; hier ist — wie bereits heute -
gegenseitige Rucksichtnahme unter den Verkehrsteilnehmern gefordert. Da dieses Prin-
Zip nicht immer reibungslos funktioniert, wird die Verkehrssituation derzeit beobachtet.
Bei Bedarf werden die bereits in Teilbereichen bestehenden Parkverbote in Abstimmung
mit der Polizei erweitert. Restriktionen fur die ErschlieBung des Plangebiets entstehen
hieraus nicht.

Ubergeordnetes Verkehrsnetz
Die Planung bedingt im Verhaltnis zur Bestandsbelastung der Steinfurter Strafe und des
York-Ringes nur einen geringen Verkehrszuwachs, der im Bereich der (blichen

Schwankung der Verkehrsmengen liegt.

Der York-Ring ist aufgrund seiner Klassifizierung als KreisstraBe K 6 und seiner Funkti-
on im Gesamtverkehrsnetz der Stadt Minster in das sog. Vorbehaltsnetz aufgenommen
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worden. Die wesentliche Aufgabe der StraRen dieses Vorbehaltsnetzes ist es, die not-
wendigen Verkehre zu bindeln und aufgrund ihres Ausbauzustandes sicher und mog-
lichst umweltvertraglich abzuwickeln. Die hohe Verkehrsbelastung des Rings ist daher
funktions- und sachgerecht. Ahnliches gilt fur die Steinfurter StraRe, die als B 54 sogar
als Bundesstral3e klassifiziert ist.

Der Knotenpunkt Steinfurter Str./Ring mit der Lichtsignalanlage weist in den Spitzen-
stunden schon im Bestand hohe Séattigungsgrade und Rickstau auf. Hier ist in der Vor-
mittagsspitze die stadteinwartige Richtung der Steinfurter Stral3e, der York-Ring in Rich-
tung Orleans-Ring und in der Nachmittagsspitze die stadteinwdrtige Richtung der Stein-
furter StralRe, der York-Ring in Richtung Orleans-Ring und der Linksabbieger Orléans-
Ring in stadtauswartiger Richtung der Steinfurter Straf3e mit einer Vollauslastung (Stufe
der Verkehrsqualitat = E bzw. F) und teilweise Rickstau zu nennen.

Die Stadt wird die Lichtsignalsteuerung des 2. Tangentenringes in den nachsten Jahren
modernisieren und Uberprifen, wie die Leistungsfahigkeit und Verkehrssicherheit ver-
bessert werden kann.

Planungsbedingter Mehrverkehr wird in den Hauptverkehrsstra3en York-Ring, Orléans-
Ring und Steinfurter Straf3e nur in einigen Fahrtrichtungen erwartet. In den Spitzenzeiten
kann hier wie im Bestand zeitweilig eine schlechte Qualitat der Verkehrsabwicklung mit
Ruckstau nicht vermieden werden. Ursache hierfiir sind vordringlich aber nicht die zu-
sétzlichen Verkehre, sondern die bereits vorhandenen hohen Belastungen des Knotens.

Die groldte Mehrbelastung in den kritischen Verkehrsstromen wird von dem Gutachter
mit 47 Fahrzeugen in der morgendlichen Spitzenstunde fir die stadteinwartige Richtung
der Steinfurter Stral3e ausgewiesen. Bezogen auf die Bestandsbelastung entspricht dies
einer Verkehrszunahme von 3 Prozent. Eine Mehrbelastung in dieser Gréf3enordnung
liegt innerhalb der Ublichen taglichen Verkehrsschwankungen. Bei entsprechenden Vor-
belastungen wie an der LSA Steinfurter Stral3e/Ring sind Verkehrsverdnderungen in
dieser GréRenordnung vom Verkehrsteilnehmer kaum wahrnehmbar, bzw. werden zum
Teil durch andere Routenentscheidungen im Hauptverkehrsnetz ausgeglichen.

Aus der Erschlielung des Plangebiets Uber die Gasselstiege ergeben sich fur den Ver-
kehr auf dem Ring absehbar keine merklichen Probleme. Der sich unter Normalbedin-
gungen wahrend der Hauptverkehrszeiten einstellende Rickstau vor der Lichtsignalan-
lage York-Ring/Grevener Strafle hat eine Lange von 80-100 m. Der Abstand bis zur
Einmindung Gasselstiege betragt aber ca. 200 m, so dass im Normalbetrieb das Einfah-
ren von der Gasselstiege in den York-Ring nicht problematisch ist. Aufgrund der Sig-
nalsteuerung an der Kreuzung Orléans-Ring/Steinfurter Stra3e ergibt sich wahrend der
Schaltzeit der Tagesprogramme (6.30 - 20.00 Uhr) ein ca. 20 bis 25 Sekunden breites
Zeitfenster, in dem kein bzw. nur sporadischer Fahrzeugverkehr in Richtung Osten un-
terwegs ist. Alle ankommenden Fahrzeuge kdnnen ohne lange Wartezeiten in den York-
Ring einbiegen, Reserven fur weitere Fahrzeuge sind vorhanden.

Nur in den Fallen, in denen von der Feuerwache Einsatzfahrzeuge in Richtung der Kreu-
zung York-Ring/Grevener Stral3e ausricken, kann ein langerer Rickstau auftreten. In
Abhangigkeit von der Anzahl der ausriickenden Einsatzfahrzeuge kann an der Kreuzung
eine "Alles-Rot"-Zeit von 120 Sekunden auftreten, in der abgesehen von den Einsatz-
fahrzeugen kein Verkehr fliel3t. In dieser Situation ist es nicht auszuschlie3en, dass sich
auf dem York-Ring im ungtinstigsten Fall ein Riickstau bis zu Steinfurter Stral3e einstellt.
Zur Behebung bzw. Verminderung dieses gelegentlich auftretenden Problems wird in
2009 an den Kreuzungen Grevener Strale/Yorkring und Orléans-Ring/Steinfurter Stra-
Be/Yorkring eine optimierte Signalsteuerung in Betrieb gehen.
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Zusammenfassend lassen die vom Gutachter prognostizierten planungsbedingten
Mehrverkehre gegentiber dem Bestand keine wesentlichen Verdnderungen in der Quali-
tat der Verkehrsabwicklung erwarten. Das Ubergeordnete Verkehrsnetz und seine An-
schlusspunkte sind somit geeignet, den bestehenden und ebenso auch den zu erwar-
tenden Verkehr aus dem Plangebiet aufzunehmen.

c) Stellplatze

Auf dem Grundstiuck werden die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze ohne
Abzug nachgewiesen (nach derzeitigem Projektplanungsstand ca. 310 Stellpléatze in der
Tiefgarage sowie ca. 20 oberirdische Stellplatze). Damit werden in jedem Fall mehr
Stellplatze verwirklicht, als nach den betrieblichen Umstanden des Investors voraussicht-
lich tatsachlich gebraucht werden, da zahlreiche Mitarbeiter im Aul3endienst tatig sind
und den Firmensitz nur gelegentlich aufsuchen. Damit wird den Belangen der benach-
barten Wohnbebauung Rechnung getragen und die Verdrdngung von Parksuchverkehr
in die Gasselstiege vermieden werden.

Um hinsichtlich der Verkehrsprognose auf der sicheren Seite zu liegen, geht die Ver-
kehrsuntersuchung aber nicht von den als ginstiger zu erwartenden Betriebsumstan-
den, sondern von der fur das Plangebiet festgesetzten und damit maximal zulassigen
Nutzung aus. Hieraus wurden nach anerkannten fachlichen und methodischen Regeln
die zu erwartenden Verkehre ermittelt. Danach kann die Nutzungsart ,Gastronomie* trotz
relativ hdheren Stellplatzbedarfs hinsichtlich der ausgeltsten Verkehre wie Bironutzung
beriicksichtigt werden, da die An- und Abfahrten zu Gastronomie im Wesentlichen zu
anderen Zeiten erfolgen als zu den tbrigen Nutzungen.

Ferner wurde von einem erhéhten, und damit mit Sicherheit ausreichend hoch angesetz-
ten MIV-Anteil (motorisierter Individualverkehr) von ca. 50 % ausgegangen. Dies ent-
spricht der in der Garage und auf den oberirdischen Stellplatzen tatsachlich auf dem
Grundstiick geplanten Stellplatzzahl (zzt. mind. ca. 330 Stellplatze bei ca 650 Mitarbei-
tern; entspr. 1 Stpl. je 2 Arbeitsplatze). Diese Zahl deckt den Bedarf nach Landesbau-
ordnung und bertcksichtigt auch gentigend Spielraum fiir die zulassigen Nutzungsvari-
anten. Damit ist zum einen sichergestellt, dass der Parkverkehr tatsachlich auf dem
Grundstick abgewickelt und kein Suchverkehr in die Gasselstiege verdrangt wird, und
zum andern, dass nicht zusatzliche Verkehre vernachlassigt werden, die bei etwa zu
gering angesetzten Stellplatzbedarfen entstehen kdnnten.

Die Verkehrsuntersuchung trifft nach Lage der Dinge realistisch zu erwartende, fachlich
begriindete Annahmen. Sie weist auf dieser Basis nach, dass die mit Realisierung des
Bebauungsplans verbundenen Verkehre im angrenzenden und Ubergeordneten Ver-
kehrsnetz vertraglich abgewickelt werden kdnnen. Der exakte Stellplatznachweis fir das
die Festsetzungen des Bebauungsplans ausfiillende Bauvorhaben, der sich nach der
dann konkret geplanten Nutzungsverteilung richten wird, erfolgt im spéateren Baugeneh-
migungsverfahren.

d) Anlieferung

Die logistische Versorgung der Laden und Buroflachen erfolgt tagstiber von der Gas-
selstiege aus.

6.4  Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Fur das Planungsvorhaben ist die Errichtung einer Trafostation erforderlich. Diese wird in der
Sudwestecke des Plangebietes festgesetzt und kann in das Gebaude (Untergeschoss) integ-
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riert werden. Im Ubrigen ist die Ver- und Entsorgung des Plangebietes aufgrund der vorhande-
nen Infrastruktur ausreichend und umfanglich gewahrleistet.

6.5 Immissionsschutz

Von dem geplanten Baugebiet gehen tagstber keine Larmimmissionen auf die Umgebung des
Plangebietes aus, die aktive LarmschutzmalRnahmen erforderlich machen wirden (ndhere An-
gaben siehe 8.1). Lieferverkehre wahrend der Nachtzeit zwischen 22 und 6 Uhr wirden die
Immissionsrichtwerte Uberschreiten, sie missen daher auf die Tagzeit beschrénkt werden. Da
dies durch Auflagen in der Baugenehmigung wirksam zu gewahrleisten ist, kann auf entspre-
chende Regelungen im Bebauungsplan verzichtet werden.

An den geplanten Geb&uden selbst werden die schalltechnischen Orientierungswerte vorrangig
durch die in der Steinfurter Strae und im York-Ring vorhandenen Verkehrslarmemissionen u-
berschritten. Hier ist der erforderliche vorbeugende Larmschutz durch passive Larmschutzmal3-
nahmen im Bereich der Fassade sicherzustellen. Im Bebauungsplan werden deshalb nutzungs-
bezogen Larmpegelbereiche und damit die Einhaltung der einschlagigen Schallschutznormen
festgesetzt.

Altlasten

Fur das Plangebiet liegen Erkenntnisse Uber Altlast-/-Verdachtsflachen vor; es wurden insbe-
sondere Bodenverunreinigungen durch PAK und Schwermetalle festgestellt. In Ergénzung zu
den vorliegenden Gutachten wird das gesamte Geléande vor einer Bebauung weiter untersucht.
Alle dann festgestellten Altlasten werden nutzungsdeterminiert fachgerecht saniert bzw. gesi-
chert (vgl. 8.3). So wird sichergestellt, dass keine Gefahren von den festgestellten Verunreini-
gungen ausgehen konnen. Ferner wird im Stadtebaulichen Vertrag mit dem Investor eine ent-
sprechende Sanierungsverpflichtung vor Nutzung des Bauvorhabens aufgenommen. Eine
Kennzeichnung der Flachen im Bebauungsplan gem. 8 9 (5) Nr. 3 BauGB ist daher nicht erfor-
derlich.

Sonstige Immissionen

Zur Vermeidung von stérenden Lichtreflexionen im n&heren und weiteren Umfeld des Plange-
biets und von néachtlichen Beeintrachtigungen des Wohngebietes durch Gebaudebeleuchtung
werden eine Illlumination des Gebaudes und der Einsatz verspiegelter Glaser ausgeschlossen.
Weitere, mehr als geringfiigige Immissionen sind nicht zu erwarten und daher auch im Bebau-
ungsplan nicht zu bertcksichtigen (ndhere Ausfiihrungen siehe 8.1). Die Einhaltung der zulas-
sigen Larm- und Luftschadstoffwerte durch die Entliftung der Tiefgarage oder sonstige LUf-
tungsanlagen kann erst nach Planung der gebaudetechnischen Anlagen festgestellt werden;
auch diese Prifung und die entsprechenden Regelungen missen und kdonnen daher in das
Baugenehmigungsverfahren verlagert werden.

7. Flachenbilanz

Sondergebiet (SO) 11.155 m? 84 %
StralRenverkehrsflache 2.172 m? 16 %
Summe Plangebiet 13.327 m? 100 %
8. Auswirkungen auf die Umwelt

Da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung handelt und durch den Bebauungs-
plan kein Vorhaben ermdglicht wird, das einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertrag-
lichkeitsprifung unterliegt, wird der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt.
Von einer formlichen Umweltprifung und einem Umweltbericht kann nach § 13 a BauGB des-
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halb abgesehen werden. Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung kommt nicht zum Tragen.
Gleichwohl werden die verschiedenen Umweltbelange ausflihrlich dargestellt, untersucht, be-
wertet und in die Abwéagung eingestellt.

8.1 Menschen

Larmimmissionen

Nach den einschlagigen larmtechnischen Regelwerken (16. BImSchV, TA Larm) wurden fir den
vorliegenden Bebauungsplan alle planungsbedingten Pegelsteigerungen im oOffentlichen Stra-
Renverkehr gutachterlich ermittelt und als abwagungsrelevant beriicksichtigt, da sich die Pla-
nung in einem Gebiet mit hoher Larmvorbelastung befindet, insbesondere im Bereich des York-
Ring (ca. 30.500 Kfz/Tag), sowie auf der Steinfurter Stral3e (ca. 14.400 Kfz/Tag, Stand: 2003).
Anspruchsvoraussetzungen fur Larmschutz nach der Verkehrslarmschutzverordnung (16. Bun-
des-Immissionsschutzverordnung) bestehen nicht, da im Zuge der Realisierung des Bebau-
ungsplans keine wesentlichen baulichen Anderungen im o6ffentlichen StraRenraum vorgenom-
men werden.

Larmtechnische Beurteilung — wesentliche Aspekte

Durch das Buro nts wurde eine larmtechnische Untersuchung unter drei verschiedenen As-
pekten durchgefihrt:

a) die larmseitigen Auswirkungen der planungsbedingten Verkehrszunahme in den 6&ffentli-
chen StralRen auf das angrenzende Umfeld,

b) die larmseitigen Auswirkungen des Parkverkehrs und der Zufahrten innerhalb des Plan-
gebietes auf das angrenzende Umfeld,

c) die Larmbelastung an den geplanten Gebauden und die Festlegung von Larmpegelbe-
reichen.

Die Untersuchung basiert zum einen auf dem Verkehrsgutachten, zum andern bewertet sie
den Verkehrslarm aus dem Plangebiet selbst. Fir die Ermittlung der zu erwartenden Immis-
sionen aus dem Straf3enverkehr wird das mit dem Verkehrsgutachten ermittelte Tagesver-
kehrsaufkommen auf den StralRen herangezogen, fir die Immissionen aus dem Verkehr auf
dem Grundstick die projektbezogenen Festsetzungen des Bebauungsplans zugrunde ge-
legt. Die dem Bebauungsplan zu Grunde liegende Projektplanung ist daher in Umfang und
Genauigkeit ausreichend beriicksichtigt. Auch die Larmvorbelastung wurde festgestellt und
zur Beurteilung von Pegeliiberschreitungen zugrunde gelegt.

Zu a) Der von der Verkehrszunahme auf offentlichen Strallen ausgehende Verkehrslarm
waére nur dann — nach TA Larm — zu bericksichtigen, wenn eine Erhéhung der Beur-
teilungspegel um mehr als 3 dB(A) zu erwarten wére. Die Pegel erhdéhen sich pla-
nungsbedingt jedoch maximal an den zur Gasselstiege gerichteten Hauserfronten um
bis zu 1 dB(A), am Gebéaude York-Ring 10 um 0,5 dB(A). Dies ist lediglich eine ge-
ringfugige, kaum horbare Zunahme der Beurteilungspegel. Daher sind die im vorlie-
genden Fall zu erwartenden Erhéhungen des Larms im 6ffentlichen Strafienraum als
hinnehmbar einzuschatzen, zumal die Werte, bei denen eine Gesundheitsgefahrdung
anzunehmen ist, nicht erreicht werden.

Zu b) Die Zumutbarkeit von Larmbelastungen durch Gewerbebetriebe und deren Verkehr
auf den jeweiligen privaten Grundstiicken wird durch die TA La&rm geregelt. Die pla-
nungsbedingten Mehrverkehre filhren an keiner Stelle zu einer Uberschreitung der
maRgebenden Richtwerte. Eine Uberschreitung durch néchtlichen Anlieferverkehr
wird durch Begrenzung der Anlieferzeiten ausgeschlossen. Die jeweils notwendigen

Sl i MONSTER -15-



" 4 . Bebauungsplan Nr. 520
Amt f Stadtentwickl . : .
m ‘uy @ S?a”dtp'.‘;nﬂﬂg Steinfurter Straf3e/York-Ring/Gasselstiege

Verkehrsplanung

Regelungen werden in der Baugenehmigung getroffen und durch den stadtebauli-
chen Vertrag abgesichert.

An den bestehenden Geb&uden werden die gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich
der Immissionen aus dem Grundstuicksverkehr einschlief3lich des Lieferverkehrs aus-
nahmslos eingehalten.

Zu c) An den geplanten Gebauden selbst werden die Orientierungswerte durch die in der
Steinfurter StraRe und Yorkring vorhandenen Verkehrslarmemissionen tberschritten.
Da aktiver Larmschutz aus stadtebaulichen und technischen Griinden hier nicht in
Betracht kommt, ist der erforderliche LArmschutz durch passive Larmschutzmalnah-
men im Bereich der Fassade sicherzustellen. Hierfiir enthélt der Bebauungsplan die
entsprechenden Festsetzungen zu Larmpegelbereichen und konstruktiven Maf3nah-
men i.S. eines nutzungsbezogenen, vorbeugenden Immissionsschutzes.

Da die Planung im Fazit schon gegentiber dem jetzigen Zustand nur zu sehr geringfligigen -
nach den geltenden Bestimmungen somit nicht maf3gebenden - Erhdhungen der Larmim-
missionen flihrt, ist die larmseitige Vertraglichkeit der Planung mit der Umgebung insgesamt
gegeben: Es sind larmtechnisch keine schadlichen Umwelteinwirkungen zu erwarten.

Sonstige Gerdusche

Nach Einschéatzung des Larmschutzgutachters sind ferner Gerduschimmissionen, die von
der spateren Konstruktion der AuRenfassade (Hochhausbebauung) ausgehen, nicht zu er-
warten. Eine abschlie3ende larmtechnische Untersuchung solcher Fragen ist im derzeitigen
Planungsstadium noch nicht méglich und deshalb nicht Gegenstand des Bebauungsplans.
Larmschutznachweise etwa fir die haustechnischen Anlagen oder die Windwirkung an Fas-
sadenbauteilen kénnen frilhestens auf Grundlage der Ausfuhrungsplanung gefiihrt werden
und werden bauvorhabenbezogen im Baugenehmigungsverfahren abgepruift.

Staub- und Schadstoffimmissionen

Zur Einschétzung, inwieweit Staub- und Schadstoffimmissionen zu bertcksichtigen sind, wurde
auf die Erkenntnisse aus den Gutachten zuriickgegriffen, die sich im Rahmen der Untersuchun-
gen der ,Verordnung Uber die Festlegung von Konzentrationswerten* (23. BImSchV) zur Erfas-
sung der verkehrsbedingten Schadstoffbelastungen im HauptverkehrsstraRennetz und im Rah-
men der Erstellung des Luftreinhalteplanes fur die Stadt Minster ergeben haben.

Zwar fuhren die Quell- und Zielverkehre durch die geplante Nutzung gegeniiber dem jetzigen
Zustand zu einer Zunahme der Schadstoffbelastung. Hohe Schadstoffbelastungen im Bereich
der Grenzwerte sind nach der ,Verordnung tber Immissionswerte fir Schadstoffe in der Luft”
(22. BImSchV) im innerstadtischen Bereich jedoch erfahrungsgemal erst bei sehr viel h6heren
Verkehrsbelastungen als im vorliegenden Fall und nur bei ausgeprégten Stral3enschluchten zu
erwarten. Die Planung sieht entlang der o6ffentlichen Straf3en eine niedrige und aufgelockerte
Bebauung vor. Auf eine konkrete Untersuchung von Schadstoffimmissionen kann daher fachlich
begriindet verzichtet werden.

Besondere Auswirkungen auf die Nachbarbebauung

Die Gemeinde hat bei Neuplanungen oder Verdnderungen von bestehendem Planungsrecht die
Allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhéltnisse zu wahren bzw. die Auswirkungen
eines Vorhabens auf die Umgebung zu untersuchen und abzuwagen. In diesem Zusammen-
hang sind mit dem bestehenden Bebauungsplan Nr. 379 bereits grundlegende Strukturent-
scheidungen getroffen worden: Dieser plant bewusst und wohlabgewogen das direkte Neben-
einander von Kerngebieten und Allgemeinen Wohngebieten im Sinne der Schaffung eines in-
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nerstadtischen, verdichteten Quartiers fur Einkaufen, Biros, zentrale Dienstleistungen und
Wohnen - dies im Dreieck von drei hochbelasteten Hauptverkehrsstraf3en und in gemeinsamer
Abwicklung der Binnenverkehre ber interne ErschlieBungsstral3en.

Die derzeit ausgewiesenen und realisierten Wohnkomplexe bewegen sich somit bereits im pla-
nungsrechtlichen Status quo im direkten Umfeld von Nutzungskategorien, welche einen héhe-
ren Storgrad durch Nutzungstyp und verkehrliche Frequentierung ausldsen. Es kann und muss
insofern in diesem Zusammenhang von einer grundsatzlich bestehenden ,Vorbelastung der -
urbanen und innerstadtischen - Wohnbereiche ausgegangen werden, die mit der in Allgemeinen
Wohngebieten in weniger durchmischten Lagen nicht in Génze vergleichbar ist. Gleichwohl sind
die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse zu wahren. Dies betrifft insbes.
auch das Themenfeld Belichtung und Verschattung. Diese Sensibilititen werden im Folgenden
benannt, bewertet und untereinander und im Verhaltnis zu anderen Belangen abgewogen.

Besonnung und Belichtung der Nachbargebéude

Wie weit ein Gebdude auf dem Nachbargrundstiick an das eigene Grundstiick heranriicken
darf, ist im Grundsatz durch die Fixierung der Abstandflachen im Bereich des Bauordnungs-
rechtes vorgegeben. Damit ist zugleich das Mal3 des Zumutbaren definiert. Ein Vorhaben, das
die nach Landesbauordnung NRW erforderlichen Abstandflachen einhalt, ist demnach in der
Regel bauordnungsrechtlich zulassig und verletzt auch nicht das Gebot der Riicksichtnahme, ist
demzufolge zumutbar. Im vorliegenden Bebauungsplan sind schon die Baugrenzen fir das
Hochhaus so festgesetzt, dass das Vorhaben alle erforderlichen Abstandflachen einhdlt, insbe-
sondere auch diejenigen gegeniiber der Wohnbebauung am York-Ring und an der Ostseite der
Gasselstiege, die sich nach den fir Wohngebiete vorgeschriebenen Mal3en zu richten haben.

DarlUber hinaus wurde geprift, ob durch eine etwaige ,Verbauung“ die Notwendigkeit von Be-
lichtungsuntersuchungen bestehen kdnnte. Das Hochhaus liegt nur einer der umliegenden Ge-
baudefronten - senkrecht zur Wohngebaudewand gemessen - direkt gegeniber; bei diesem
Gebéaude Gasselstiege 33 handelt es sich jedoch nicht um ein reines Wohngebaude. Es liegt
innerhalb des festgesetzten Kerngebiets; der Abstand seiner Nordfassade zum Hochhaus be-
tragt ca 53 m, das entspricht nahezu dem doppelten des baurechtlich notwendigen Abstands;
die Belichtung des Gebaudes wird deshalb nicht beeintrachtigt.

Eine wesentliche Beeinflussung des Tageslichtangebotes im Raum ist auch nur bei einer deutli-
chen Abdeckung des sichtbaren Himmels zu befiirchten. Dies kann bei der geplanten Lage und
Stellung des Hochhausbaukdrpers nicht auftreten, denn der bestehende Bezug der Wohnhaus-
fenster zum Himmel und seiner diffusen Strahlung wird tGberhaupt nicht berihrt. Zum andern
misste ein Hochhaus sehr nahe an dem betreffenden Raum liegen, um den Tageslichteinfall
wirksam veréndern zu kdnnen; keines der umliegenden Wohnh&user hat jedoch einen geringe-
ren Abstand als 53 m von dem geplanten Hochhaus.

Die mit maximal 56 m festgesetzte Hohe entspricht in etwa diesem Abstand. Die gleiche Relati-
on ergibt sich bei jedem Gebaude, das im Mald seiner eigenen Hohe von einem anderen ent-
fernt gelegen ist (also vergleichbar beispielsweise auch zwischen den Wohnhausern York-Ring
9/11 und 7 sowie 9/11 und 13, oder zwischen Gasselstiege 34 und 40 sowie 34 und 32). Es
handelt sich dabei um eine im innerstadtischen minsterischen Mal3stab Ubliche und fachlich
vertragliche Proportion zwischen Gebaudehdhe und -abstand. Eine gravierende und damit we-
sentliche Veranderung der vorhandenen Versorgung der RAume mit Tageslicht ist deshalb nicht
zu erwarten. Da das geplante Hochhaus keine fir die Belichtung umliegender Wohnrdume
moglicherweise kritische Verbauung bewirkt, ist auch keine Notwendigkeit detaillierter Berech-
nungen gegeben. Der unverédnderte Ausblick aus einer Wohnung ist grundsatzlich kein schut-
zenswerter Belang (,kein Anrecht auf freie Aussicht).
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Verschattungsstudie — wesentliche Aspekte

Da bei einem Hochhaus allerdings nicht auszuschlieRen ist, dass durch besondere Um-
stande im Einzelfall doch Beeintrachtigungen auftreten kénnen, die vom Abstandrecht und
von der belichtungsgerechten Positionierung nicht erfasst werden, wurde zusatzlich eine
Studie zum Schattenwurf des geplanten Gebaudes erstellt.

Zur Prufung der Schattenwirkung wurde ein anschaulicher dreidimensionaler Simulations-
film erstellt, der den Schattenwurf im Tagesverlauf zu verschiedenen Jahreszeiten fir die
vollstdndigen Baukorper nachweist. Hieraus wurden reprasentative Momentaufnahmen
abgebildet, wobei jeweils die Wirkung der moglichen Bebauung nach geltendem Bebau-
ungsplan und nach der vorliegenden Planung gegenibergestellt ist. Da aul3erdem der
Schattenwurf der bestehenden Geb&ude erkennbar ist, kann detailliert fir jeden einzelnen
Standort im Umfeld des Plangebietes nachvollzogen werden, in welcher Weise, wann und
fur wie lange speziell das geplante Hochhaus jeweils die Sonne verdecken wird.

Besondere Vorschriften Gber die Beriicksichtigung des Themas Verschattung in der Bau-
leitplanung gibt es nicht; vielmehr sind die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse zu berlcksichtigen. In diesem Themenfeld wird zur Bewertung
hilfsweise gleichwohl auf eine (technische) Norm, die DIN 5034-1 (,Innenraumbelichtung
mit Tageslicht* Oktober 1999), zurlickgegriffen: Diese bezieht sich im Wesentlichen auf
den Nachweis ausreichender Belichtung mit Tageslicht fir neu zu erstellende Wohnge-
baude im Rahmen der Baugenehmigung. Die Vorschrift ist hier insofern nur indirekt ein-
schlagig und besitzt lediglich empfehlenden Charakter.

Die DIN enthalt eine Empfehlung zu Mindestbesonnungszeiten, die besagt, dass mindes-
tens ein Wohnraum einer jeden Wohnung am Stichtag 17. Januar potenziell mindestens 1
Stunde Sonne erhalten soll. Das fiir den Bebauungsplan erstellte Verschattungsgutachten
weist nach, dass das geplante Vorhaben diese Anforderung erfiillt. Es belegt auRerdem,
dass in den Fallen, in denen Wohnungen im Winter durch den Hochhausschatten betrof-
fen sind, diese schon durch die bestehenden Gebaude verschattet werden. Grundsatzlich
fuhren zudem die Grundrissabmessungen des Hochhauses dazu, dass es je Standort
hdchstens 1-2 Stunden dauert, bis sein Schatten so weiter ,gewandert' ist, dass die jewei-
ligen Wohnungsfenster wieder besonnt werden. Dadurch bleiben ausreichende Beson-
nungszeiten selbst im tiefen Winter, wenn die Sonne nur fir 4-5 Stunden pro Tag scheint,
fur alle umliegenden Wohngebaude gewahrleistet.

Einige der dem Hochhaus 0stlich gegeniber liegenden Balkone werden im Sommer
nachmittags von dessen Schatten Uberstrichen werden. Da hierbei aber nicht etwa eine
Verdunkelung eintritt, sondern lediglich die gegen Abend tieferstehende Sommersonne in
groRerer Entfernung und kurzzeitig verdeckt wird, ist die Benutzung der Balkone nicht be-
eintrachtigt.

Im Fazit ist eine nicht zumutbare Verschattung von Wohnungen an keiner Stelle in der Umge-
bung des Plangebietes zu erwarten.

Beeintrachtigung durch Beleuchtung bei Dunkelheit

Eine llluminierung des Gebaudes in Form einer nachtlichen Dauerbeleuchtung oder eines grol3-
flachigen Anstrahlens ist nicht zulassig. Zwar muss damit gerechnet werden, dass in dem ge-
planten Burogebaude auch nach Eintritt der Dunkelheit noch gearbeitet wird. Dies fuhrt aber zu
keiner nennenswerten Stérung oder sogenannten Lichtverschmutzung im Umfeld. Zu einer ,lI-
lumination‘ wird die aus den Biros ausstrahlende Arbeitsbeleuchtung wegen des Absorptions-
grades der Glasfassade nicht fuhren. Die textlichen Festsetzungen enthalten entsprechende
Regelungen, die zusatzlich auch in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen werden.
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Zusammenfassend ist in der Umgebung des Plangebietes aus den Belichtungs- und Beson-
nungsverhaltnissen keine wesentliche Verschlechterung der Wohnqualitat zu erwarten.

Einschatzung der Windwirkung

Eine Einschatzung des Fachbiros Ruscheweyh zur Windwirkung der Planung ergibt,
dass durch die Lage und Kubatur des Gebaudes keine wesentliche Anderung in Bezug
auf den Luftaustausch und die Schadstoffausbreitung im Umfeld des Plangebiets zu er-
warten ist.

Negative Auswirkungen auf die umliegende Wohnnutzung kénnen ausgeschlossen werden.
Brandschutz

Der Brandschutz wurde unter stadtebaulichen Gesichtspunkten von der stadtischen Feuerwehr
geprift. Dazu ist festzustellen, dass alle flir den Brandschutz relevanten Sachverhalte in der
Landesbauordnung (BauO NRW) sowie in der Hochhausverordnung geregelt sind. Die bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften zu notwendigen Abstandflachen haben auch fur den Brandschutz
Bedeutung. Als Mindestabstand zur Verhinderung von Brandiiberschlag hat sich in der Praxis
das Malfd von ca. 5 m erwiesen. Dieses Mal3 wird im vorliegenden Fall bei weitem tberschritten.

Im vorliegenden Fall kann aufgrund der fir Hochhauser geltenden strengen Bauvorschriften da-
von ausgegangen werden, dass die verwendeten Baustoffe Uberwiegend nichtbrennbar (Bau-
stoffklasse A nach DIN 4102) sind und damit am Brandgeschehen weitaus weniger Stoffe betei-
ligt sind, als dieses bei einem niedrigen Gebaude zu erwarten ist.

Insgesamt bestehen daher unter Brandschutzgesichtspunkten gegen die Planung keine Beden-
ken.

Baustellenabwicklung

Der Investor ist bemiht, die aus der Baustellenabwicklung resultierende Belastung der angren-
zenden Wohnbebauung durch Larm, Schmutz und Verkehr Uber das ubliche Mal3 hinaus auf
ein Minimum zu reduzieren.

8.2 Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt

Fur das Plangebiet besteht durch den rechtkraftigen Bebauungsplan Nr. 379 Grevener Stral3e /
Steinfurter Stral3e / York-Ring bereits Planungsrecht zur Realisierung einer gemischten Baufla-
che mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6. Das Plangebiet ist im Bestand weitgehend ver-
siegelt. Die teilweise auf der Grundstlicksgrenze, teils aber auch im offentlichen Raum stocken-
den Spitzahorn-Baumreihen entlang der Steinfurter StraRe und des York-Rings sind nach gel-
tendem Planungsrecht mit einem Erhaltungsgebot belegt.

Auch die Planung nimmt auf den vorhandenen Bewuchs weitgehend Ricksicht. Die stral3enbe-
gleitenden grofRkronigen Baume entlang der Steinfurter StraRe und des York-Rings, die wegen
ihrer erheblichen stadtrdumlichen Bedeutung zu erhalten sind, werden durch neue Festlegung
der Grundstticksgrenze Teil der 6ffentlichen Verkehrsflache und dort als zu erhalten festgesetzt,
soweit nicht ihr Vitalitdtszustand oder ErschlieSungserfordernisse entgegenstehen. Ausreichen-
de grundstiicksseitige Entwicklungsmdglichkeiten fur diese Bdume sind durch Festsetzung von
Pflanzgeboten entlang den Stral3enverkehrsflachen gewahrleistet.

Im stadtebaulichen Vertrag wird zudem geregelt, durch welche MalRnahmen der vorhandene, im
Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzte Baumbestand wahrend der Bauzeit zu schitzen

Sl i MONSTER -19-



" 4 . Bebauungsplan Nr. 520
Amt f Stadtentwickl . : .
m ‘uy @ S?a”dtp'.‘;nﬂﬂg Steinfurter Straf3e/York-Ring/Gasselstiege

Verkehrsplanung

und zu erhalten ist. Dazu sind die DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzenbestdnden und
Vegetationsflachen bei Baumaflinahmen” und die RAS — LP 4 ,Richtlinien fir die Anlage von
StrafRen, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4 — Schutz von Baumen, Vegetationsbestadnden und
Tieren bei BaumalRnahmen® zu beachten. Insbesondere ist vor Beginn der BaumalRnahme der
Bereich innerhalb der Kronentraufe der Baume durch Errichtung eines stabilen, unverrtickbaren
Zaunes zu sichern. Das Lagern von Baustoffen/-materialien, gefahrlichen Stoffen (Ole, Sauren
usw.) sowie das Abstellen von Baufahrzeugen/-maschinen, Baucontainern und Aborten ist in-
nerhalb dieses Bereiches zu unterlassen.

Eine notwendige Spundung der Baugrube muss so erfolgen, dass keine Schaden im Kronenbe-
reich der Bdume entstehen, zudem ist das Spundungsverfahren zu wahlen, welches die ge-
ringste Ausdehnung der Baugrube Uber die Baugrenzen hinweg bedingt. Mdglicher Wurzelein-
wuchs im Bereich der Baugrube ist vor Beginn der BaumalRnahme zu untersuchen, und es sind
die ggfs fachlich erforderlichen MaRnahmen zu Wurzelsicherung durchzufiuhren. Baukrane sind
so aufzustellen, dass die Baume bei der Beschickung der Baustelle nicht beeintrachtigt werden.
Alle erforderlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sind aulRerhalb der Kronenschirmflache (Bo-
denflache, die von der Baumkrone Uberdeckt wird) zu verlegen.

Der Planentwurf sieht nur eine geringfligige Erhéhung der GRZ vor. Die im B-Plan Nr. 379 aus-
gewiesenen Pflanzgebote reduzieren sich nur geringfigig. Regelungen zum Ersatz fur die
durch das Bauvorhaben im éffentlichen Raum entfallenden Baume werden im Stadtebaulichen
Vertrag getroffen. Zur Verbesserung des Kleinklimas und zur Kompensation des Versiege-
lungsgrades sind Festsetzungen zur Begriinung von Dachern vorgesehen.

Im Ergebnis wird sich durch die Planung die 6kologische Situation gegeniiber dem geltenden
Planungsrecht nicht verschlechtern, gegeniber der nahezu vollstédndigen Versiegelung im Be-
stand (Pkw- und Lkw-Parkplatz sowie ehemalige Tankstelle) eindeutig verbessern.

8.3 Boden, Wasser, Klima, Luft

Das Plangebiet liegt im Bereich des miinsterschen Kiessandzuges. Aufgrund der Wasserdurch-
lassigkeit des Bodens ist das Grundwasser in diesem Bereich starker gefahrdet. Nutzungen und
Anlagen, die das Grundwasser potentiell beeintrachtigen, sollen deshalb nicht mehr zugelassen
werden.

Altlasten

Das Plangebiet befindet sich im Bereich der im stadtischen Altlast-/ Verdachtsflachenkataster
gefuhrten Altablagerungen 12 C und 36.

Bei der Verdachtsflache 12 C handelt es sich um eine Altablagerung, d. h. eine ehemalige Ent-
sandungsflache, die mit Boden, Bauschutt, Schlacke, Asche und tlw. Siedlungsabfallen verfillt
wurde. Die Altablagerung erstreckt sich auch tber die Verdachtsflache 36. Die durch Sondie-
rungen ermittelten Auffillmachtigkeiten liegen zwischen 4,20 m und 5,60 m.

Im August 2007 wurde ein Gutachten zu orientierenden Untergrund- und Schadstofferkundun-
gen erstellt. Dabei wurden Belastungen mit PAK und Schwermetallen festgestellt.

Bei der Verdachtsflache 36 handelt es sich um eine stillgelegte Tankstelle, die als Altstandort,
d.h. als ehemaliger Betrieb, der mit wassergefahrdenden Stoffen umgegangen ist, ins Altlas-
ten/- Verdachtsflachenkataster aufgenommen wurde. Eine Gefahrdungsabschéatzung 2004 zeig-
te Verunreinigungen des Bodens und der Bodenluft.

Falls bei der geplanten Baumafinahme verunreinigtes Erdreich auf dem Grundstiick verbleibt,
ist die Sanierung bzw. Sicherung durch einen Sanierungsplan zu dokumentieren. Dies wird im
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Stadtebaulichen Vertrag o6ffentlich-rechtlich festgeschrieben. Die gesamte Erdbaumal3nahme
hat unter gutachterlicher Begleitung zu erfolgen.

8.4 Kulturgiter und sonstige Sachguter, Stadtbild

Im Plangebiet sind keine Baudenkmaler vorhanden und auch keine erhaltenswerte Bausub-
stanz festgestellt worden. Auch liegen keine Hinweise auf Bodendenkméler vor.

Ob sich ein Vorhaben in Gestalt und Hohe in die ndahere Umgebung und den Rahmen der vor-
handenen Bebauung einfugt, ist nur dann als planungsrechtliches Zulassigkeitskriterium von
Bedeutung, wenn Bauvorhaben in bebauten Bereichen beantragt werden, fir die kein Bebau-
ungsplan besteht. Die Aufstellung eines Bebauungsplanes dagegen bietet der Gemeinde be-
wusst die Mdglichkeit, neue stadtebauliche Ziele zu formulieren und, wie im vorliegenden Fall,
insbesondere auch die planungsrechtliche Grundlage fir stadtgestalterische Veranderungen zu
schaffen.

Das vorhandene Stadtbild am Standort selbst ist ambivalent gepragt: Das Plangebiet ist zwar
Teil des Quatrtiers ,ehemaliges Gewerbedreieck”, das seinerzeit durch eine homogene Bebau-
ung gestalterisch harmonisiert werden sollte; heute stellt eine ausschlie3lich profilgleiche Block-
randbebauung fir das Plangebiet angesichts seiner besonderen Lagequalitat und Signifikanz in
der Stadtstruktur allerdings nicht mehr die adaquate stadtebauliche Losung dar. Zugleich ist die
Lage des Plangebiets im Kreuzungsbereich Steinfurter StraBe/York-Ring bzw. Orleans-Ring
durch das hohe Kfz-Verkehrsautkommen und - als sinnvolle Antwort darauf - durch eine an al-
len 4 Flugeln fehlende StralRenrandbebauung gekennzeichnet. Sidwestlich der Steinfurter
StraRe korrespondieren die als Solitdre in Rasenflachen eingestreuten Studentenheim-
Hochhauser mit der Griinanlage und dahinter liegenden Wohnhochhausern am Ring gegen-
Uber; die ehemalige Tankstellenflache nérdlich des York-Rings trennt ebenfalls die anschlie-
Rende Bebauung von der Kreuzung.

Zu diesen drei Flugeln der Kreuzung stellt die geplante niedrige und weich ausgeformte Basis-
bebauung mit dem sich hieraus entwickelnden Hochhaus in der Mitte einen vermittelnden Be-
zug her. Die Planung entspricht damit der besonderen Lage des Plangebiets am Kopf des ,e-
hemaligen Gewerbedreiecks" ebenso wie der Torsituation am Tangentenring und im City-
Eingang. Mit der Veranderung des Hohenprofils aus der Fernsicht und dem gesetzten Hohen-
akzent wird auch die stadtstrukturelle Bedeutung des Verkehrsknotenpunktes erst deutlich ab-
lesbar; die profiliberragende stadtebauliche Dominante hebt die besondere Torsituation des
durch hohes Verkehrsaufkommen gepragten Bereiches stadtebaulich angemessen hervor (City-
Eingang).

Im Stadtgrundriss korrespondiert die Positionierung des geplanten Hochhauses direkt mit der
des LVM-Doppelturmes an der Weseler Strae. Auch dort wurde der Schnittpunkt Radiale /
Tangentenring durch ein von der Kreuzung zuriickgesetztes, profiliberragendes Blrogebaude
betont. Die Radialen Weseler und Steinfurter Straf3e stellen die beiden direkten Anschlisse
Munsters an die Bundesautobahn her, sind also von entscheidender Bedeutung nicht nur far
den Wirtschaftsstandort Minster, sondern fir die Gberdrtliche Kommunikation tGberhaupt. Der
vom Investor gewahlte Standort steht dartiber hinaus in einem sinnvollen Bezug zum Universi-
tatsbereich im Nordwesten der Stadt. Die Lage in der Stadtstruktur bzw. im Stadtgrundriss ist
daher schlissig gewahlt und mit dem Hochhaus sinnvoll und konsequent interpretiert.

Im Hinblick auf die Wirkung des Hochhauses auf das Stadtbild in der Fernsicht sieht die stadti-
sche Denkmalbehérde keine denkmalpflegerischen Belange beeintrachtigt, da der geplante
Baukdrper keines der Gebaude des in der Blickachse liegenden ,sakralen Teils" der Stadtkrone
verdeckt. Gleichwohl hat sich die Planung sorgféaltig mit der nordwestlichen Stadtansicht ausei-
nandergesetzt. Ihr lag und liegt folgende Einschatzung zugrunde: Die Steinfurter Stral3e bietet
zweifellos stadteinwérts eine besondere Sicht auf die historischen Kirchtiirme Munsters. Der
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Blick insbesondere auf Dom und Liebfrauen Uberwasser, abschnittsweise auch Lamberti, ist -
zumindest in zwei Abschnitten der Steinfurter StraRe - unverstellt erhalten und bt bei klarer
Sicht eine pradgende Wirkung aus; dies bedeutet jedoch nicht, dass die nordwestliche Stadtan-
sicht insgesamt als historische Reinform und etwa zwingend erhaltenswert, unergdnzbar und
unveranderbar anzusehen ware.

Vielmehr ist die bis ins 19. Jahrhundert mittelalterliche Silhouette durch zahlreiche Elemente
wie Verkehrsanlagen (Ampelbricke, StraBenbeleuchtung), Werbeanlagen, Bepflanzung sowie
durch profiliberragende und -verstellende Gebaude deutlich verandert worden. Dazu gehéren
im Nordsegment des Blickes der Turm der Germania-Therme und der Fernsehturm sowie im
sudlichen Teil das Wohnhochhaus an der Philippistralle (15 Geschosse, Hohe 42 m) und die
Bettentirme des Universitatsklinikums (17 Geschosse, Hohe 60 bzw. 75 m).

Hinzu kommt, dass sogar profilkonforme Baukorper im Verlauf der Steinfurter Stral3e zunachst
die Domtiirme und dann auch Liebfrauen Uberwasser verdecken (z.B. Neubebauung an der
Ecke Steinfurter Stral3e/Catharina-Miiller-StraRe auf der Grundlage des bestehenden Bebau-
ungsplanes). Hieran wird deutlich, dass auch eine Bebauung des Plangebiets nach geltendem
Planungsrecht, die eine Blockrandbebauung zum Teil in der Sichtachse zum Dom vorsieht, die
heutige Stadtansicht wesentlich verandern wirde.

Aus der Fernsicht von der Steinfurter StraRe wird das geplante Hochhaus bereits kurz nach der
Abzweigung der B 54 erkennbar sein und in dem weiten Abstand zwischen der Ansicht der
Lambertikirche und der des Doms liegen. Keine der Kirchturmansichten wird durch die Hoch-
hausansicht tangiert. Daran andert sich auch in Annd&herung an den bebauten Bereich nichts.
Die Lambertikirche ,verschwindet’ dann hinter den Baumen:; Domtiirme und Uberwasserkirche
stehen im Zentrum des Blicks, das Hochhaus seitlich daneben. Von der Eissporthalle an sind
die Kirchtirme und das Hochhaus hinter der StraRenrandbebauung nicht mehr zu sehen.

Im Bereich zwischen Wilkinghege und Tankstelle am Innenstadteingang wird das Hochhaus
durchaus markant in Erscheinung treten. Aber auch dort werden die Tirme von Dom und U-
berwasserkirche im Zentrum des Blickwinkels nicht verstellt; ihre Hohe wird es in der Fernsicht
allerdings deutlich Uberragen. Da das geplante Hochhaus etwa in halber Entfernung zwischen
Dom und Wilkinghege liegt, tritt es bei gleicher Hohe wie die Domtirme von Wilkinghege aus
doppelt so hoch in Erscheinung. Das Stadtbild wird aus der Fernsicht insofern zweifellos veran-
dert. Andererseits wird das geplante Hochhaus im Stadtgrundriss und in der Feinabstimmung
am Standort selbst sehr sorgféaltig positioniert und auf eine mit 56 m deutlich niedrigere Hohe
als bei vergleichbaren Munsteraner Gebauden begrenzt (z.B. LVM 21 Geschosse, Hohe 73 m).

Die Gewahrleistung bzw. Sicherung der Realisierung der durch den Investor beabsichtigten
hochwertigen und zukunftsweisenden Architektur und Materialitdt erfolgt im Stadtebaulichen
Vertrag Uber eine Bindungsverpflichtung an den vorliegenden Projektentwurf und weitergehend
Uber ein entsprechendes Abstimmungserfordernis der Planung vor Bauantragstellung.

9. Gesamtabwagung
9.1 Belange benachbarter Eigentiimer und Nutzungen

Samtliche erkennbaren Belange wurden abschlieRend im Bebauungsplanverfahren entspre-
chend dem Abwé&gungsgebot des 8§ 1 (7) BauGB ermittelt, bewertet und untereinander und ge-
geneinander abgewogen. Mit dem der Planung vorgeschalteten Projektentwurf hat der Investor
bereits eine bauliche Lésung entwickelt, die mit ihren Nutzungsinhalten, ihrer Héhendifferenzie-
rung, Anordnung auf dem Grundstiick und AuBenraumgestaltung grofstmogliche Rucksicht auf
das angrenzende Wohngebiet nimmt. Diese Qualitaten schreibt der Bebauungsplan fest. Er de-
finiert die Umsetzung des Vorhabens durch geeignete Festsetzungen insbesondere zur Nut-
zung, aber auch zu Bauformen und Begriinung insgesamt so, dass mehr als geringfligige
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nachteilige Auswirkungen vermieden werden. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse werden
an keiner Stelle beeintrachtigt. Die nach geltendem Planungsrecht zuldassige Ausnutzbarkeit
des Grundstucks wird nicht erhéht; mogliche Immissionen werden sogar verringert.

9.2 Umwelt- und sonstige allgem. Belange, Stadtbild

Neben der Vertraglichkeit der Planung mit der immissionsschutzbedurftigen Wohnnutzung und
den verkehrlichen Belangen weist der Bebauungsplan auch seine 6kologische Nachhaltigkeit
nach: Durch Wiedernutzbarmachung der innerstadtischen Brachflache wird die 6kologische Si-
tuation im Bestand verbessert. Die Planung entspricht dem im Baugesetzbuch gebotenen Vor-
rang der Innenentwicklung und ist deshalb am vorgesehenen Standort nicht nur als tolerabel,
sondern unter Nachhaltigkeitsgesichtspunkten als wiinschenswert anzusehen.

Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans gedufRerte Beflirchtung, dass ein
Hochhaus grundsatzlich wesentlich weniger energieeffizient zu betreiben sei als flachere Ge-
baude, trifft nicht zu. Mit modernen Fassaden- und Gebaudeausristungstechnologien sind
vielmehr durchaus vergleichbare Energiewerte erzielbar wie bei anderen Gebauden. So gelten
auch im vorliegenden Fall die 6kologischen Standards und hohen energetischen Anforderungen
der Stadt Munster, zu deren Einhaltung sich der Investor im Stadtebaulichen Vertrag explizit
verpflichtet.

Durch die Positionierung des Hochhauses im ,Bild“ der Stadt aus der Fernsicht zwischen St.
Lamberti und St.-Paulus-Dom bleibt die Sicht auf die historischen Kirchttirme frei und unverstellt
erhalten. Die bisherige Ansicht wird jedoch verandert; das Hochhaus wird links neben den Dom-
tirmen deutlich und — nach den Gesetzen der Perspektive trotz gleicher Bauhdhe — hoher in
Erscheinung treten. Hierin liegt ein Eingriff in die Gestaltung des Ortsbildes, der ambivalente
Meinungen und differierende fachliche Bewertungen zulasst: Bei einer Betrachtung der Stadt-
ansicht als zweidimensionales, museales Bild kann die Veranderung als stérend, bei einem die
Stadtentwicklung als dynamischen und ganzheitlichen Prozess begreifenden Versténdnis da-
gegen als Bereicherung empfunden werden. Fachrechtliche Belange der Denkmalpflege sind
nicht berthrt.

Die Veranderung der Stadtsilhouette als ein Aspekt der Bebauungsplanung ist nicht isoliert,
sondern in der Gesamtbetrachtung mit den anderen Belangen zu sehen und abzuwéagen. Des-
halb besteht auch wegen der Tatsache, dass die aus stddtebaulichen Griinden festgesetzte
Bauhothe zugleich den Vorstellungen des Investors entspricht, kein Anlass zur Besorgnis man-
gelhafter Abwéagung.

9.3 Investive Belange

Die Planung dient der Errichtung der Europazentrale eines international tatigen, bedeutenden
Finanzdienstleistungsunternehmens. Unternehmensphilosophie und Marktposition des Inves-
tors erfordern einen Firmensitz, der neben ausreichenden Buroflachen und Erweiterungsmég-
lichkeiten hohe Anspriiche an eine reprasentative und innovative Adresse erflllt. Das hierfir
entwickelte Bebauungskonzept des Investors, das eine architektonisch und stadtebaulich an-
spruchsvolle Hochhauslosung vorsieht, wird mit der Planung in quantitativer und qualitativer
Hinsicht projektbezogen umgesetzt.

9.4  Offentliche Belange (Wirtschaft, Arbeitsplatze, Stadtentwicklung / Stadtmarketing)

Die Starkung und Standortsicherung in Minster ansassiger mittelstandischer Unternehmen hat
zentrale stadtpolitische und stadtebauliche Bedeutung. Dies trifft besonders zu fir das in Mins-
ter gegrindete und inzwischen international operierende Unternehmen zeb / rol-
fes.schierenbeck.associates, das als Investor im Plangebiet seinen Stammsitz in Mlnster an-
siedeln und zur Europazentrale ausbauen will. Der Bebauungsplan schafft die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fur diese Entwicklung und dient damit sowohl der Stabilisierung und
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Fortentwicklung der stadtischen Wirtschaftsstruktur als auch dem Erhalt und der Schaffung ei-
ner Vielzahl von hochqualifizierten, universitatsnahen Arbeitsplatzen.

Im Zuge des ,Integrierten Stadtentwicklungs- und Stadtmarketingprozesses’ (ISM) wurden Zu-
kunftsperspektiven fur die Stadtentwicklung mit dem Ziel erarbeitet, Minster im interkommuna-
len Wettbewerb nachhaltig zu starken. Die dabei formulierte Leitorientierung, Minster als Stadt
der Wissenschaft und Wirtschaft zu profilieren, wird mit der Planung in beispielhafter Weise
umgesetzt. Der Bebauungsplan steht damit auch in voller Ubereinstimmung mit wesentlichen,
burgerschaftlich formulierten Zukunftszielen der Stadtentwicklung.

Die Planung stellt auRerdem einen wesentlichen Baustein in der Restrukturierung des ehemali-
gen ,Gewerbedreiecks’ dar. Mit der Umsetzung des Bebauungsplans wird die Stadtreparatur in
dem Gesamtbereich zwischen Steinfurter Stral3e, Ring und Grevener Stral3e nach Nordwesten
hin abgeschlossen. Die wichtige Stadteingangssituation am Schnittpunkt der zur Autobahn flh-
renden Radiale Steinfurter Straflze mit dem Tangentenring wird stadtgestalterisch und funktional
entscheidend aufgewertet.

9.5  Abwagungsergebnis

Inhaltlich beschrankt sich die mit dem projektbezogenen Bebauungsplan vorgenommene Ande-
rung geltenden Planungsrechts auf eine Akzentuierung der H6henentwicklung. Diese Verande-
rung wird zwar in einem Hochhausbaukorper am Standort deutlich in Erscheinung treten, stellt
aber keinen unzumutbaren Eingriff in die bestehende stadtebauliche Situation dar. Sie wird un-
ter Einschrankung des Nutzungsspektrums umgesetzt und zusétzlich durch die Verringerung
der baulichen Dichte entlang den umgebenden offentlichen Stral3en, geféllige Bauformen und
eine hochwertige Freiraumgestaltung kompensiert.

Die privaten Belange der Anwohner kdnnen nach Prifung aller denkbaren Aspekte ebenso wie
die Verkehrserfordernisse als ausreichend berlcksichtigt angesehen werden. Der Veranderung
der Stadtsilhouette von der Steinfurter Stral3e aus stehen nicht nur die investiven Belange des
Investors, sondern auch und vor allem die Erfordernisse der Starkung der minsterischen Wirt-
schaftsstruktur, der fur die Zukunft Mlnsters existentiellen Verknipfung von Universitat und
Wirtschaft sowie des Erhalts und der Schaffung zahlreicher hochqualifizierter Arbeitsplatze ge-
geniber.

Die Planung ist damit in hervorragender Weise geeignet, die besondere Profilierung Minsters
als Stadt der Wissenschaft und des Mittelstands voranzutreiben und so die Stadt im Wettbe-
werb nachhaltig zu starken. Nicht zuletzt steht die Planung damit auch in voller Ubereinstim-
mung mit wesentlichen, birgerschaftlich formulierten Zielen der Stadtentwicklung. Der Bebau-
ungsplan dient somit vitalen 6ffentlichen Zukunftsinteressen, die die Veranderung der Stadtsil-
houette zumindest als hinnehmbar erscheinen lassen. Die Stadteingangssituation wird mit der
Komplettierung der Restrukturierungsmal3nahmen im ehemaligen ,Gewerbedreieck’ stadtgestal-
terisch und funktional nachhaltig verbessert und aufgewertet.

Die projektbezogene Planung ist mit der stadtebaulichen Ordnung, den lbergeordneten Ent-
wicklungszielen der Stadt und den Belangen der angrenzenden Wohnnutzung vereinbar. Sie er-
reicht einen angemessenen Ausgleich der 6ffentlichen und privaten Interessen untereinander
und gegeneinander.

10. Realisierung der Planung / DurchfiihrungsmalRnahm  en

Der Bebauungsplan wird durch einen Stédtebaulichen Vertrag (6ffentlich-rechtlicher Vertrag)
zwischen der Stadt und dem Investor zeb flankiert. Die darin enthaltenen o6ffentlich-rechtlichen
Vereinbarungen dienen im Wesentlichen der Sicherung der im Grundstuckskaufgebot zugesi-
cherten funktionalen, stddtebaulichen und gestalterischen Qualitaten und regeln die Kosten-
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Ubernahme fir projektbedingte Maflinahmen aufRerhalb privater Grundsticksflachen (z.B. fur
Umbauten an StraRennebenanlagen) durch den Investor.

Die wichtigsten Eckpunkte des Stadtebaulichen Vertrages lauten wie folgt:

a) Bauvorhaben:

- Realisierung des vorgelegten Projektentwurfes innerhalb einer Frist von 5 Jahren
ab Inkrafttreten des Bebauungsplans unter Einhaltung der stadtebaulichen,
stadtgestalterischen und architektonischen Qualitaten des mit dem Gestaltungs-
beirat der Stadt abgestimmten Hochbauentwurfes und Einhaltung Okologischer
Baustandards.

b) Erschlielung:
- verkehrstechnische Erschlielung: 2 Erschlieungszonen (von der Steinfurter

StraBe und der Gasselstiege); Ausgestaltung der ErschlieBungszone von der
Steinfurter Straf3e nur als sog. "rechts-rein/rechts-raus-Fahrbeziehung";

- Erhaltung und Schutz der vorhandenen Baume im oOffentlichen Straf3enbereich;
Ausnahme davon: Erlaubnis zur Entfernung von insgesamt 5 Baumen, die der
ErschlieBung im Wege stehen (4 an der Steinfurter Stralle und 1 an der Gas-
selstiege; Entschadigung fiur die wegfallenden Baume: Zahlung von insgesamt
18.850,00 € (Berechnung nach sog. "Methode Koch").

- Versetzung von 2 Schaltschranken fur die LSA durch die Stadt gegen Kostener-
stattung (30.000,00 € Vorausleistung);

C) sonstige Bestimmungen:

- Vereinbarung uUber analoge Anwendung der 88 12 Abatze 5 und 6 Baugesetz-
buch; Inhalt: Zustimmungserfordernis der Stadt fir den Fall, dass ein Dritter in
den Vertrag eintritt, sowie das Recht der Stadt, den Bebauungsplan entschadi-
gungslos aufheben zu kénnen, falls das Bauvorhaben nicht innerhalb der verein-
barten Frist realisiert wird.

- Wirksamwerden des Vertrages erst mit Rechtswirksamkeit des Bebauungspla-
nes.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die unterschiedlichen Bedurfnisse der Be-
volkerung, -insbesondere auf die sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Bedirfnisse, die Be-
lange der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen sowie die unterschiedliche
Auswirkungen auf Frauen und Manner- wurden die zustandigen Amter, Behorden und sonsti-
gen Trager offentlicher Belange beteiligt. Wahrend dieser Behdrdenbeteiligungen sowie wéah-
rend der Beteiligungen der Blrgerinnen und Birgern im Planverfahren wurden keine weiteren
Anhaltspunkte ersichtlich die eine nicht berticksichtigte Betroffenheit der verschiedenen Bevdl-
kerungsgruppen erkennen lassen.

Die Realisierung des Bebauungsplanes wird sich auf die persénlichen Lebensumstande der im
Plangebiet lebenden und arbeitenden Menschen auswirken. Nachteilige Auswirkungen in sozia-
ler und wirtschaftlicher Sicht sind jedoch nicht erkennbar. Ein Sozialplan ist daher nicht erforder-
lich.
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" . Bebauungsplan Nr. 520
Amt f Stadtentwickl . : .
m ‘uy @ S?a”dtp'.‘;nﬂﬂg Steinfurter Straf3e/York-Ring/Gasselstiege

Verkehrsplanung

Diese Begriindung dient gemaR § 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zu
dem durch den Rat der Stadt Muinster am

als Satzung beschlossenen Bebauungsplan Nr. 520: Steinfurter StralRe /
York-Ring / Gasselstiege.

Mdinster,

Dr. Tillmann
Oberbilrgermeister

Anhang
Ubersicht tiber die Fachgutachten

Verkehrsuntersuchung (Ingenieurgesellschaft nts mbH, Minster, 2008)
Larmtechnische Untersuchung (Ingenieurgesellschaft nts mbH, Minster, 2008)
Verschattungsanalyse (Ingenieurgesellschaft nts mbH, Minster, 2008)
Gutachterl. Stellungnahme Wind (Ruscheweyh Consult GmbH, Aachen, 2008)

PonE
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