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1 Planungsgrundlagen
1.1 Planungsanlass, allgemeine Beschreibung des Vorhabens

Um dem Wandel im Nutzungs- und Funktionsgefiige im Bereich der Miinsteraner Stadthafen aktiv
zu begegnen, hat die Stadt Minster zur Bewertung und Steuerung zukiinftiger Entwicklungs-
potentiale einen Masterplan ,Stadthafen Minster’ *') aufgestellt, dessen grundlegende Zielaussagen
bereits im Jahre 2004 gefasst und in der vorliegenden aktualisierten Fassung vom 03.05.2012 vom
Ausschuss flir Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wirtschaft (ASSVW) der Stadt Miinster
als handlungsleitende Grundlage fir die weitere strukturelle und stadtebauliche Entwicklung und
die erforderlichen Bauleitplanverfahren im Bereich der Stadthafen Minster beschlossen wurden.
Unter der Gebietskategorie 12 wird im Masterplan fiir den Bereich stidlich des Hansarings, auf den
ehemals gewerblich genutzten Fldchen zwischen SchillerstralBe und Hafenweg, als Standortpotenti-
al die Ansiedlung groRflachigen Einzelhandels mit einer maximalen Verkaufsflache von 4.900 m? mit
erganzenden Wohn- und Dienstleistungsnutzungen benannt. Die Zielsetzungen fiir den Standort
gehen zuriick auf das ,Einzelhandelskonzept - Leitlinien der radumlichen Entwicklung, 2004', das als
vorgeschaltetes, gesamtstddtisches Plan- bzw. Entwicklungskonzept i. S. des & 1 Abs. 6 Nr. 11
BauGB die Voraussetzung fiir die Darstellung des Bereiches im Masterplan Stadthafen lieferte. In der
Fortschreibung des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Miinster *2) ist der Bereich Hansa-
ring/Osmo mit der Kennzeichnung ,Planungsziel: Stadtbereichszentrum‘ hervorgehoben und in
Abstimmung auf die Vorgaben der Landesplanung mit der kompletten Neuentwicklung als eines in
die Siedlungsstrukturen der Ostlichen Minsteraner Innenstadt integrierten Versorgungsbereichs
mittelzentraler Stufe belegt.

Mit dem vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 535 soll dem Entwicklungsziel von
Versorgungs-, Dienstleistungs- und Wohnangeboten im Stadtquartier nun entsprochen werden. Als
traditionsreiches Handelsunternehmen aus Miinster beabsichtigt die Firma STROETMANN als Inves-
tor und Vorhabentrager ein ganzheitliches Konzept aus grof3flachigen Einzelhandelseinrichtungen,
Gastronomie, Dienstleistungsangeboten, Praxen, Biiro- und Wohnnutzungen sowie einer ergdn-
zenden Quartiersgarage am Standort zu realisieren und somit zu einer Gesamtattraktivierung und
langfristigen Sicherung der stadtrdumlichen und nutzungsspezifischen Qualitdten im Quartier bei-

zutragen.

Kern der Planung ist die Errichtung eines Verbrauchermarktes (E-Centers) mit einer Verkaufsflache
(VK) von 3.000 m?* zuziiglich eines angeschlossenen Getrankemarktes mit 400 m* VK, eines Lebens-

mitteldiscounters mit einer Verkaufsfliche von 900 m? sowie eines Drogeriefachmarktes mit 550 m?

*1)  Masterplan / Integriertes Handlungskonzept Stadthéfen Miinster

Stadt Minster, Dezernat Il / Stadtplanung, aktualisierte Fassung Mai 2012

*2)  Einzelhandels- und Zentrenkonzept Miinster, Fortschreibung 2009

Stadt Minster, Amt flir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung, Juli 2009
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VK und einer Apotheke von 50 m” VK sowie den erforderlichen Kundenstellpldtzen. Zur stidtebau-
lich funktionalen Einbindung der Einzelhandelsnutzungen in die bestehende Stadtstruktur werden
als erganzende Nutzungen Flachen fiir Dienstleistungsbetriebe/Praxen/Biiros, Gastronomie und
Wohnnutzungen fiir rd. 33 Wohneinheiten realisiert, von denen ca. 30 % den Wohnraumfoérde-
rungsbestimmungen fur offentlich geférderte Wohnungen entsprechen. Insgesamt betragt die
maximale Gesamtverkaufsfliche der geplanten Einzelhandelseinrichtungen 4.900 m?, die Flichen
fir die erganzenden Nutzungen umfassen mit rd. 3.400 m? fiir Dienstleistungen/Praxen/Biiros, 1.000

m” fiir Gastronomie und rd. 3.000 m? fiir die Wohnnutzungen, insgesamt rd. 7.400 m’.

Abgeleitet aus den betrieblichen Abldufen und funktionalen Notwendigkeiten gruppieren sich die
geplanten Handelseinrichtungen (iber einen Haupteinfahrtsbereich vom Hansaring um einen zent-
ralen Platz als ebenerdiger Kundenparkplatz zum Hafenweg. Der norddstliche Gebdudeteil umfasst
im Erdgeschoss das E-Center sowie die Flachen fir Drogeriemarkt, Apotheke, Dienstleistungen und
erganzende Gastronomienutzungen. Die Obergeschosse der teilweise viergeschossigen Bebauung
sind Dienstleistungen/Praxen/Bliros sowie Wohnnutzungen vorbehalten. Nach Westen markiert
eine siebengeschossige Turmbebauung den Einfahrtsbereich zum Hansaring, den zentralen Innen-
bereich pragt ein sich aus der Fassade entwickelnder rd. 25 m hoher ,Uhrenturm’ zur Aufnahme der
erforderlichen technischen Anlagen. Der stidwestliche Gebaudebereich nimmt im Erdgeschoss die
Flachen fiir den Lebensmitteldiscounter mit ergdnzender Gastronomie sowie Dienstleistun-
gen/Praxen/Biiros und Wohnnutzungen in den Obergeschossen auf. Die Bebauung erhilt eine drei-
geschossige Raumbegrenzung zum Platz, zum Hansaring nimmt die Viergeschossigkeit die angren-
zenden Gebdudehdhen der bestehenden Gebdude auf. Der Hafenweg wird im Westen viergeschos-
sig begrenzt, nach Osten 6ffnet sich der Platz mit einer Baumeinfassung zur Stral8e. Der ehemalige
Spanebunker zum Hafenweg sowie die im Zusammenhang mit dem Bunker stehende 10,90 m hohe
Grenzwand im unmittelbaren 6stlichen Anschluss an den Vorhabenbereich sollen entsprechend
den Mal3gaben des Hafenforums*3) (s. Kapitel 5) als pragender Ausdruck der friiheren Gewerbenut-
zung erhalten bleiben, mit dem Erhalt ist eine Larmabschirmung gegeniiber den im Vorhabenbe-
reich angrenzenden Kundenparkplatz gegeben. Alle Nutzungen im Vorhabenbereich sind barriere-
frei erschlossen.

Neben den aufstehenden Gebduden im neugestalteten baulichen Kontext und einem Kundenpark-
platz mit rd. 158 ebenerdigen Stellpldtzen ist das Vorhabengrundstiick zusatzlich mit einer Tiefgara-
ge unterbaut. In der Tiefgarage mit insgesamt rd. 365 Stellpldtzen befinden sich neben zusatzlichen
Kundenparkpldtzen die notwendigen Stellplatze aus der Vorhabennutzung mit Dauerparkplatzen
fur die Mieter. Darliber hinaus soll sie als Quartiersgarage mit anteilig ca. 200 -220 o6ffentlichen Stell-
platzen dem bestehenden Parkdruck im Quartier entgegenwirken und somit die verkehrliche Situa-

tion im Planbereich verbessern. Alle Stellpldtze im Vorhabenbereich sind kostenpflichtig und wer-

*3)  Hafenforum, Prozess zur Fortschreibung des Masterplans Stadthafen Minster

Beschluss Juni 2010, Ausschuss fiir Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wirtschaft der Stadt Miinster
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den bewirtschaftet. Der Kundenparkplatz ist alleinig vom Hansaring anfahrbar, die Tiefgarage erhilt

Ein- und Ausfahrten vom Hansaring als auch zum Hafenweg.

Mit Umsetzung der Entwicklungsziele ist eine Verlagerung des derzeit noch auf dem Vorhaben-
grundstiick bestehenden Postzustellstiitzpunktes in ein neu zu errichtendes Gebdude im siidlichen
Hafengebiet erforderlich. Der Erwerb des Ersatzgrundstiickes und Neubau des Zustellstlitzpunktes
erfolgt durch den Vorhabentrager, nach Fertigstellung und Bezug der Neuimmobilie wird der be-
stehende Altbau im Vorhabenbereich riickgebaut. Darliber hinaus ist mit der Umsetzung der Vor-
habenplanung der Riickbau des im norddstlichen Anschlussbereich des Vorhabengrundstiicks zur
SchillerstraBBe bestehenden ehemaligen Wirtschaftsgebdudes sowie der Tankstelle auf dem derzeit

noch im Eigentum der Stadt Miinster befindlichen Grundstiick zum Hansaring verbunden.

Ostlich des Vorhabenbereichs wird auf den angrenzenden Flichen des ehemaligen Werksgelandes
der Firma OSMO das neue Wohnquartier ,Neuhafen-Miinster’ entwickelt. Eine Vernetzung des Vor-
habenstandortes mit dem zukiinftigen neuen Stadtquartier wird tiber eine Wegeverbindung Uber

das Vorhabengrundstlick hergestellt und planungsrechtlich gesichert.

Die Umsetzung der Planung erfolgt (ber einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemall § 12
BauGB, wobei die Errichtung der benannten Vorhabennutzungen auf dem Gesamtgrundstiick des
Vorhabentragers den Vorhabenbereich darstellt. Neben dem Vorhabenbereich ist zur Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung das noch unbebaute Flurstiick 898 im westlichen
Planbereich zum Hafenweg als sog. Anpassungsbereich mit einer Einzelhandels-, Dienstleistungs-

und Wohnnutzung in den Geltungsbereich des VBP 535 mit aufgenommen worden.

Die Einleitung des planungsrechtlichen Verfahrens zur Umsetzung der Entwicklungsziele erfolgte
durch den Beschluss zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 ,Hansaring /
SchillerstraBBe / Hafenweg / Dortmunder Stral3e” gemdR § 2 Abs. 1 BauGB durch den Rat der Stadt
Munster in seiner Sitzung am 07.07.2010. Der Aufstellungsbeschluss wurde im Amtsblatt 12 der
Stadt Miinster am 16.07.2010 6ffentlich bekanntgemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offent-
lichkeit gemal3 § 3 Abs. 1 BauGB wurde in Form einer Informationsveranstaltung der Stadt Minster
zum Hafenforum/Masterplan ,Stadthdfen Munster' am 05.07.2012 durchgefihrt, die Veranstaltung
wurde ortsiiblich bekanntgemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden gemdll § 4 Abs. 1
BauGB erfolgte in der Zeit vom 11.10.2013 bis einschlief3lich 15.11.2013.

1.2 Auswahl des Vorhabenstandortes

Die Auswahl des Standortes zur Errichtung der Vorhabennutzungen ist aus den Zielaussagen des
Masterplans Stadthafen Miinster abgeleitet, der fiir den Bereich zwischen Hansaring und Hafenweg,
auf den ehemaligen Flachen der Holzhandlung Wehmeyer und dem zurzeit noch von der Post AG
genutzten Grundstlick ,Hansaring 64, als Standortpotential grof3flachige Einzelhandelsnutzungen
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mit erganzenden Wohn- und Dienstleistungsnutzungen vorsieht. Die Entwicklungsziele gehen zu-
rlick auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Miinster, das den Standort als zentralen
Versorgungsbereich "B6 Hansaring/Osmo* zur Etablierung eines integrierten Versorgungsbereiches
mittelzentraler Stufe (Stadtbereichszentrum) mit dem Angebotsschwerpunkt einer Ansiedlung
grof3flachiger nahversorgungsrelevanter Angebote dargestellt. Zusammen mit den bereits beste-
henden Einrichtungen an der Warendorfer StralBe und der Wolbecker Stral3e soll der Standort sied-
lungsbereichs- bzw. stadtteillibergreifende Versorgungsaufgaben im Stadtbereich Ost (iberneh-

men.

Neben der Berlicksichtigung landesplanerischer Belange bei der Bewertung des Standortes als Ein-
zelhandelsstandort sind die stadtebaulichen und verkehrlichen Rahmenbedingungen sowie die
Verfiigbarkeit der Liegenschaften zur Umsetzung der Entwicklungsziele in die Betrachtung einge-
flossen. Als teilweise freies bzw. mit Aufgabe der Nutzung durch die Post AG frei werdendes Grund-
stlick ist die Sicherung der brachliegenden, ehemals gewerblich genutzten Flachen im Sinne einer
geordneten stadtebaulichen Entwicklung ein erstrangiges Planungsziel. Uber die Lage zwischen der
Hauptverkehrsachse Hansaring und dem Hafenweg sowie ber die Anbindung zur Schillerstral3e ist
eine optimale Lenkung der Verkehre entsprechend den funktionalen und nutzungsspezifischen
Erfordernissen moglich. Mit der Firma STROETMANN Grundbesitz-Verwaltung GmbH & Co. KG als
alleinige Grundstlickseigentiimerin der Liegenschaften im Vorhabenbereich ist eine Umsetzung des

Vorhabens als ganzheitliches Nutzungs- und Gestaltungskonzept sichergestellt.

Aufgrund der benannten Inhalte stehen alternative Ansiedlungsstandorte auch unter Beriicksichti-
gung der raum- und landesplanerischen Vorgaben nicht zur Verfligung, mit Umsetzung der Vorha-

benplanung wird vielmehr den alleinigen Entwicklungszielen am Standort entsprochen.
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2 Geltungsbereich

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 setzt sich zusammen aus den
Grundstiicksflichen des Vorhabentrdgers, die zusammen mit den derzeit noch im Eigentum der
Stadt Minster befindlichen Flachen einer bestehenden Tankstelle den Geltungsbereich des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans (Vorhabenbereich) darstellen, Teilen des Hafenwegs als StralSenver-
kehrsflache und der Erganzungsfliche (Anpassungsbereich-Hafenweg) nach Westen als freies
Grundstlick zum Hafenweg. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von rd. 2,7 ha. Das Plangebiet
wird begrenzt

im Norden vom stidwestlichen Punkt des Flurstlicks 866 durch die sudliche Flurstlicks-
grenze des Flurstiicks 896, von dort abknickend auf die westliche Grenze des Flurstiicks
898 und deren Verldngerung auf die nérdliche Flurstiicksgrenze des Flurstlicks 897, von
dort abknickend auf die westliche Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 530 und 527, von dort
abknickend auf die ndérdlichen/nordwestlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 527,
727,726, 809, von dort abknickend auf der stidwestlichen/stdlichen Flurstiicksgrenze des
Flurstlicks 356, von dort abknickend auf die siidostliche Flurstlicksgrenze der Flurstiicke
356, 354 und 909, von dort abknickend auf die siidwestliche und siidéstliche Grenze der
Flurstlicke 909 und 908, von dort abknickend auf die siidwestlichen Flurstlicksgrenzen
der Flurstiicke 348, 346 und 345 und von dort abknickend auf die nordwestliche und
nordostliche Grenze des Flurstlicks 712 bis zur Schillerstrale,

im Osten durch die stidéstliche/6stlichen Flurstiicksgrenzen der Flurstiicke 712, 814, 724,
360 und 535 sowie deren Verlangerung tber das Flurstiick 609 als Parzelle des Hafenwe-
ges auf die nordliche Grenze des Flurstlicks 195,

im Stden durch die nérdlichen Flurstlicksgrenzen der Flurstiicke 195, 592, 591, 608, 597,
596, 524, 523,602, 603, 649 und 648,

im Westen durch die Verldngerung der westlichen Flurstiicksgrenze des Flurstiicks 648
nach Norden Uber die Grenze des Flurstiicks 647 als Parzelle des Hafenwegs auf die slid-
westliche Ecke des Flurstlicks 866 als Ausgangspunkt.

Innerhalb der Gemarkung Miinster umfasst das Plangebiet folgende Flurstiicke:

Flur 147: Flurstticke 360, 361, 527, 529, 530, 532, 533, 534, 535, 712, 722, 724-727, 809, 814 und 898
jeweils vollstandig sowie das Flurstiick 897 teilweise.

Flur 148: Flurstlick 601 vollstandig sowie die Flurstlicke 609 und 647 jeweils teilweise.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind im
Plan durch einen grauen Farbstreifen bezeichnet.
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3 Planungsrechtliche Situation
3.1 Bestehendes Planungsrecht / sonstige Satzungen, Verordnungen
3.1.1 Vorbereitende Bauleitplanung, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Das Stadtquartier im noérdlichen ibergeordneten Planbereich zum vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 535 wird geprdgt durch gemischte Nutzungen entlang den Hauptverkehrsachsen
Hansaring und Wolbecker Stral3e und eine Uberwiegende Wohnnutzung in den den HauptstraRen
abgewandten ,Innenbereichen’. Nach Stiden, zum Stadthafen |, sind die Fldchen entsprechend ihrer
zum Teil noch bestehenden oder ehemaligen gewerblichen Nutzung im wirksamen Fldchennut-
zungsplan der Stadt Miinster als Gewerbegebietsflichen dargestellt, im weiteren stidlichen Verlauf
grenzt das bestehende Industriegebiet an den Stadthafen. Entsprechend dieser Nutzungsstruktur ist
der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 im Flachennutzungsplan im
Wesentlichen als Gemischte Bauflache (M) dargestellt. Dies betrifft die Bereiche &stlich der Dort-
munder Strale, stidlich des Hansarings sowie stidwestlich der SchillerstraBe. Lediglich im siidostli-
chen Teil des Plangebiets, tiber eine Lange von ca. 140 m und mit einer mittleren Tiefe von rd. 50 m,
sind die Flachen nordlich des Hafenwegs entsprechend der ehemaligen rein gewerblichen Nutzung
Teil der stidlich und &stlich angrenzenden Gewerbegebietsdarstellung (GE). Die Verkehrsflache des

Hafenweges selbst ist in die Darstellung des Gewerbegebietes mit einbezogen.

Mit der Errichtung einer grof3flachigen Einzelhandelsnutzung in Kombination mit Dienstleistungs-
nutzungen, Biros, Praxen, Gastronomie und Wohnen entspricht die geplante Vorhabennutzung
grundsatzlich den Nutzungszielen des bestehenden Stadtquartiers als Gemischte Bauflache. Da im
rechtswirksamen Flachennutzungsplan jedoch nur Teilflaichen des Vorhabenbereichs als Gemischte
Bauflachen (M) dargestellt sind, ist zur Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 535 eine Anderung des Flachennutzungsplans erforderlich. Die Anderung um-
fasst inhaltlich ausschlieBlich den stdlichen Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (Vorha-
benbereich) zum Hafenweg, fir die StraBenverkehrsflache des Hafenwegs bleibt die bestehende
Darstellung als Gewerbegebiet (GE) unverdndert erhalten. Fir die Ergdnzungsflache (Anpassungs-
bereich) nach Westen entlang des Hafenwegs bleibt das Entwicklungsziel entsprechend der beste-
henden Darstellung einer Gemischten Bauflache ebenfalls unverdndert erhalten. Neben der Darstel-
lung des Planbereichs als Gemischte Baufliche wird die mit dem Vorhaben geplante Errichtung
einer Quartiersgarage zur Verbesserung des Stellplatzangebotes im Bereich des Stadthafens | mit rd.
200 - 220 Stellplatzen als ,Offentliche Parkflache’ in die Darstellung der Flachennutzungsplanande-

rung Gbernommen.

Mit der Darstellung des Vorhabenbereichs als Gemischte Bauflache (M) auf der Ebene des Flachen-
nutzungsplans und den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan (Einzelhandel, Dienstleistungen/Praxen/Biiros, Gastronomie, Wohnen) wird den Vor-
gaben gemal § 8 Abs. 2 BauGB zur Entwicklung des Bebauungsplans aus dem Flachennutzungs-

plan in vollem Umfang entsprochen.
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Die Anderung des Flichennutzungsplans erfolgt als 39. Anderung des wirksamen fortgeschriebe-
nen Flachennutzungsplans der Stadt Mlnster im Parallelverfahren gemd § 8 Abs. 3 BauGB. Die
Aufstellung der 39. Anderung wurde vom Rat der Stadt Miinster in seiner Sitzung am 07.07.2010
gemall § 2 Abs. 1 BauGB beschlossen und im Amtsblatt 12 der Stadt Miinster am 16.07.2010 6f-
fentlich bekanntgemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gema § 3 Abs. 1 BauGB
wurde in Form einer Informationsveranstaltung der Stadt Miinster zum Hafenforum/Masterplan
,Stadthafen Miinster’ am 05.07.2012 durchgefiihrt, die Veranstaltung wurde ortsiiblich bekanntge-
macht. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden gemall § 4 Abs. 1 BauGB erfolgte in der Zeit vom
11.10.2013 bis einschlieBlich 15.11.2013.

3.1.2 Verbindliche Bauleitplanung, Festsetzungen in rechtskraftigen Bebauungsplanen

Die durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 535 zu Uberplanenden Fldchen liegen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 401 ,Stadthafen | / Albersloher Weg* in der Fassung der 5.
Anderung, rechtskréftig seit September 2006.

Der Bebauungsplan Nr. 401 setzt fiir das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans die
Flachen ostlich der Dortmunder Stral3e, stidlich des Hansarings und stidwestlich der Schillerstral3e
als Mischgebiete (MI) in geschlossener Bauweise mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und einer
Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8 fest. Die Geschossigkeit zu den angrenzenden Verkehrsflachen
ist auf max. 4 Vollgeschosse begrenzt, riickwartig wird eine Bebaubarkeit mit ein- bis zweigeschos-
sigen Gebauden planungsrechtlich ermdglicht. Flr den nérdlichen Planbereich ist als Entwicklungs-
ziel eine Fortflihrung der duBeren stralBenbegleitenden Mischgebietsbebauung in den Blockinnen-
bereich mit einer offentlichen Griinfliche als wohnungsnahe Spielplatzfliche festgesetzt, die Pla-
nungen wurden jedoch nicht umgesetzt. Der siidliche Planbereich zum Hafenweg ist im rechtskraf-
tigen Bebauungsplan entsprechend seiner ehemaligen gewerblichen Nutzung als Gewerbegebiet
(GE) mit einer GRZ von 0,8 und einer GFZ von 1,8 sowie Uber eine maximale IV-Geschossigkeit mit

einer zuldssigen Gebaudehohe von bis zu 16,00 m planungsrechtlich gesichert.

Die Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 mit einer
langfristigen Sicherung der Versorgungsfunktionen im siidostlichen Stadtquartier und Belebung des
Standortes liber ergdnzende Dienstleistungs-, Gastronomie- und Wohnnutzungen ist in den beste-
henden Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 401 nicht méglich, so dass eine Anderung des be-
stehenden Planungsrechts erforderlich ist. Die Anderung erfolgt tiber das Instrumentarium des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans gemall § 12 Abs. 1 BauGB. Mit Inkrafttreten des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 535 werden in seinem Geltungsbereich die bisher giiltigen Festsetzun-

gen des Bebauungsplans 401 aufgehoben.
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313 Sonstige Satzungen, Verordnungen

Mit der Errichtung grof3flachiger Einzelhandelseinrichtungen in Kombination mit einem zusatzli-
chen Angebot an Dienstleistungsnutzungen, Biros, Praxen, gastronomischen Einrichtungen,
Wohnnutzungen sowie zusatzlichen Quartiersparkplatzen zur verkehrlichen Entlastung des Stadt-
viertels entsprechen die Planungsinhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 den
Zielsetzungen des Masterplans ,Stadthafen Miinster’ *') sowie den Vorgaben des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes der Stadt Miinster *2).

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 liegt im Geltungsbereich der
Satzung der Stadt Minster Uber das besondere Vorkaufsrecht fiir den Bereich Bahn-
hof/Hansaviertel/Stadthafen’ vom 12.10.1990 und ist dariiber hinaus Bestandteil des Sanierungsge-
bietes Hafen | gemaR ,Satzung der Stadt Minster (ber die formliche Festlegung des Sanierungsge-
bietes Hafen/Halle Minsterland’ vom 12.11.1992. Belange aus dem besonderen Vorkaufsrechts ste-
hen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht entgegen, mit der Umsetzung der Vorhaben-
planung wird dem Erfordernis stadtebaulicher SanierungsmaBnahmen zur Behebung stddtebauli-
cher Missstande entsprochen.

Sonstige Satzungen oder Verordnungen der Stadt Miinster sind vom vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan Nr. 535 nicht betroffen.

*1) Masterplan / Integriertes Handlungskonzept Stadthifen Miinster

Stadt Miinster, Dezernat Ill / Stadtplanung, aktualisierte Fassung Mai 2012

*2)  Einzelhandels- und Zentrenkonzept Miinster, Fortschreibung 2009

Stadt Miinster. Amt fiir Stadtentwickluna. Stadtolanuna. Verkehrsolanuna. Juli 2009
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4 Raumliche und strukturelle Situation

Das Plangebiet ist gekennzeichnet durch die heterogenen Bebauungen im Ubergang der straBen-
begleitenden geschlossenen Blockstruktur der auslaufenden siiddstlichen Innenstadt zu den Biiro-
und Dienstleistungseinrichtungen bzw. gewerblich genutzten Gebduden und Anlagen im Umfeld
der Miinsteraner Stadthafen.

Nach Norden zum Hansaring und im Anschluss zur Schillerstrale begrenzt eine 4 - 5 geschossige
Blockrandbebauung mit in weiten Teilen gemischten Nutzungen in den Erdgeschossen und einer
Uberwiegenden Wohnnutzung in den Obergeschossen den Planbereich. Mit einem Penny- und
Rewe-Markt sowie mehreren kleinteiligen Laden- und Bironutzungen sind am Hansaring bereits
diverse Einzelhandels- und Dienstleistungsangebote vorhanden. Nach Westen zur Dortmunder
Stral3e, nordlich des Hafenwegs, wird die Struktur durch ein 4 - geschossiges Bilrogebaude be-
stimmt, das Uber den Neubau eines Wohn- und Geschaftshauses auf der 6stlich angrenzenden
Brachflache (Anpassungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535) im Sinne einer
geschlossenen StraBenrandbebauung rdumlich fortgefiihrt werden soll. Nach Osten zwischen Schil-
lerstraBe und Hafenweg grenzen die groBmaRstablichen aufgelassenen Anlagen und Hallen des
ehemaligen Werksgelandes der Firma OSMO an. Der ehemalige Spanebunker im unmittelbaren

ostlichen Anschluss an das Plangebiet ist dabei pragender Ausdruck der friiheren Gewerbenutzung.

Der eigentliche Vorhabenbereich zwischen Hansaring und Hafenweg stellt sich nach Abriss der
ehemaligen Gewerbebauten der Holzhandlung Wehmeyer in weiten Teilen als brachgefallene Ge-
werbeflache dar, lediglich mit der Tankstelle im Eingangsbereich vom Hansaring, einem ehemaligen
Wirtschaftsgebdaude im norddstlichen Anschluss zur Schillerstrale und mit den 3-geschossigen,
zurzeit noch durch die Deutsche Post AG als Postzustellstiitzpunkt genutzten Gebdaude im Blockin-
nenbereich sind noch bauliche Anlagen bzw. Nutzungen auf dem Grundstiick vorhanden. Mit Ver-
lagerung des Postzustellstlitzpunktes an einen neuen Standort im Bereich der stidlichen Stadthafen

werden die Gebdude zugunsten der geplanten Vorhabennutzungen aufgegeben.

Sldlich des Hafenweges grenzen nach Osten 3 - 7 geschossige ehemalige Speicher-, Lager- und
Verwaltungsgebdude der friiheren Hafennutzungen ans Plangebiet; teilweise aufwendig saniert
nehmen sie heute Veranstaltungs-, Gastronomie- sowie Biiro- und Dienstleistungsnutzungen auf.
Die Speichergebdude Hafenweg 28 und 30 stehen unter Denkmalschutz. Nach Westen wird die
Struktur ergdnzt Gber 4 -5 geschossige Neubauten gleicher Nutzung, sodass insgesamt eine durch-
laufende Raumkante im Wechsel historischer und moderner Architekturen den nérdlichen Bereich
des Stadthafens pragen.

Im weiteren stdlichen Anschluss jenseits des Stadthafens | bestimmen nach wie vor die bestehen-
den Gewerbe- und Industrienutzungen das Erscheinungsbild. Besonders hervorzuheben ist hier das
Gefahrgutlager der Fa. Lehnkering, das als Storfallbetrieb im Sinne des § 50 BImSchG bei der Ent-

wicklung des Hafenareals bis zur Aufgabe des Lagers im Jahr 2016 Berlicksichtigung finden muss.

ﬁTA.':-T Begriindung zum ENTWURF - Seite 13 von 103



Amt yStadStte;J}/\F/)ilglﬂmg Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 535
Verkehrsplanung ,Hansaring / Schillerstral3e / Hafenweg / Dortmunder Stra3e”

5 Planungsziele

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 535, dessen Aufstellungsbeschluss der Rat am
07.07.2010 gefasst hat, sollen unter dem Titel ,Hafencenter’ die planungsrechtlichen Voraussetzun-
gen zur Schaffung eines Stadtbereichszentrums geschaffen werden. Dieser zentrale Versorgungsbe-
reich soll zur Ansiedlung groBflachiger und nichtgrof3flichiger Einzelhandelseinrichtungen mit
Uberwiegend nahversorgungsrelevanten Sortimenten, Gastronomie- und Dienstleistungsangebo-
ten sowie erganzende Praxen, Blro- und Wohnnutzungen am Standort Stadthafen zwischen Hansa-
ring und Hafenweg dienen. Dariiber hinaus soll iber die im Zusammenhang mit der Vorhabenut-
zung geplante Errichtung einer Quartiersgarage dem erhdhten Stellplatzbedarf im Stadtviertel und
am Hafen entsprochen werden. Die Planungsinhalte sind Teil der Umstrukturierung im stidostlichen
Stadtquartier von Miinster, deren wesentliche Zielaussagen zur Sicherung der stadtraumlichen und
nutzungsspezifischen Qualitdten im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im Mas-
terplan ,Stadthafen Miinster’ *') niedergelegt sind.

Das auf der Grundlage des Einzelhandelskonzeptes 2004 durch das Blro Junker und Kruse erarbeite-
te Vertraglichkeitsgutachten aus 2007 kam auf der Grundlage der damaligen Investorenplanung mit
ca. 8.000 m* Gesamtverkaufsfliche zu einer Vertraglichkeitsaussage fiir insgesamt 7.300 m? Ver-
kaufsflache (VK), davon 4.400 m* VK fiir Nahrungs- und Genussmittel, 800 m? VK fiir Drogerie- und
800 m?* VK fiir Textilartikel, 800 m?® VK fiir Schuhe/Lederwaren und 500 m? VK fiir kleinteiliges zen-
trenrelevantes Erganzungsangebot (zuzlglich nicht zentrenrelevantem Einzelhandel).

Nachdem im Einzelhandels- und Zentrenkonzept von 2009, das der Rat am 11.02.2009 *?) beschlos-
sen hat, der Standort "Post" nicht mehr als Teil eines einheitlichen gréeren Stadtbereichszentrum
(einschlief3lich Wolbecker StraBe), sondern als eigenstandiges Stadtbereichszentrum ausgewiesen
wurde, untersuchten Junker und Kruse die Vertraglichkeit des Vorhabens im Hinblick auf den be-
nachbarten zentralen Versorgungsbereich Wolbecker StraBe erneut und empfahlen insgesamt
6.300 m? Verkaufsfliche, davon 3.800 m? VK fiir Nahrungs- und Genussmittel, 800 m? VK fiir Ge-
sundheits- und Kérperpflegeartikel, 800 m* VK fiir Bekleidung, 300 m? VK fiir Schuhe/Lederwaren

und 600 m? VK fiir weiteren kleinteiligen zentrenrelevantem Einzelhandel.

Der Standort ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Miinster vom 11.02.2009 als zent-
raler Versorgungsbereich "B6 Hansaring/Osmo* zur Etablierung eines integrierten Versorgungsbe-
reiches mittelzentraler Stufe (Stadtbereichszentrum) mit dem Angebotsschwerpunkt einer Ansied-

lung grof3fldchiger nahversorgungsrelevanter Angebote dargestellt.

*1) Masterplan / Integriertes Handlungskonzept Stadthifen Miinster

Stadt Minster, Dezernat Ill / Stadtplanung, aktualisierte Fassung Mai 2012

*2)  Einzelhandels- und Zentrenkonzept Miinster, Fortschreibung 2009

Stadt Minster, Amt flr Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung, Juli 2009
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Im sogenannten ,Hafenforum’ *3) wurde die Stadtverwaltung vom Rat der Stadt Miinster beauf-
tragt, neben der Formulierung stadtebaulicher und nutzungsspezifischer Zielsetzungen im Master-
plan, die Steuerung und Umsetzung der Entwicklungsziele in einem ca. einjahrig angelegten Bir-
gerbeteiligungsprozess unter Mitwirkung der Anwohnerschaft und Akteure im Stadtquartier zu
moderieren und zu begleiten. Dabei bildet neben den bereits umgesetzten Mallnahmen entlang
des nordlichen ,Ufers’ des Stadthafens | die Umsetzung der Entwicklungsziele des VBP Nr. 535 den
ndchsten wichtigen Realisierungsschritt zur Neuordnung des Quartiers. Am 31.05.2011 wurde mit
der Bilanz zum Hafenforum und der Vorstellung der zentralen Erkenntnisse aus den Workshops der
offentliche Diskussionsprozess beendet. Unter Beriicksichtigung der Ergebnisse des Hafenforums
und der Workshops wurde der ,Masterplan Stadthafen‘ im Mai 2012 aktualisiert und der Offentlich-
keit vorgestellt. Im Rahmen des Beteiligungsverfahrens ,Hafenforum* wurden fiir die Vorhabennut-
zungen u.a. stadtebauliche Kriterien entwickelt, die zu einer Umplanung des bereits im November
2010 vorgestellten Vorhabens gefiihrt haben. Darliber hinaus wurde durch politischen Beschluss die
maximal zuldssige Gesamtverkaufsflaiche der geplanten Einzelhandelseinrichtungen von ehemals
6.900 m” auf nunmehr max. 4.900 m? (ohne Sortimentsbeschrinkung) begrenzt.

Die Investoren stellten die an die Vorgabe 4.900 m?> Gesamtverkaufsfliche angepasste Planung am
03.05.2012 im ASSVW vor. Vorgesehen sind ein E-Center incl. Getrénke mit 3.400 m? Verkaufsfliche,
ein Drogeriemarkt mit 550 m” Verkaufsflache, eine Apotheke mit anteilig 50 m” Verkaufsfldche sowie

ein Lebensmitteldiscounter mit 900 m? Verkaufsfliche.

Nach Aussprache bescheinigte der Ausschuss dem Projektentwickler mehrheitlich, dass die Anre-
gungen des Ausschusses in der Uberarbeitung gut umgesetzt worden seien. Die vom Ausschuss
freigegebenen Planungen wurden der Offentlichkeit in einer Infoveranstaltung zum Masterplan am
05.07.2012 in der Mehrzweckhalle der Stadtwerke Miinster vorgestellt.

Mit den nun vorliegenden Planinhalten zum VBP Nr. 535 unter Ber{icksichtigung der Entwicklungs-
ziele des Masterplans ,Stadthifen Miinster’ ist die Ubereinstimmung der Vorhabennutzung mit den
mehrheitlichen Grundaussagen des Hafenforums dokumentiert. Als MaBnahme des grof3flachigen
Einzelhandels erfolgt die Umsetzung der Vorhabenplanung auch in Anwendung der landesplaneri-
schen Zielsetzungen in Abstimmung auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Miinster.
Insgesamt wird somit neben der Sicherung stadtraumlicher und nutzungsspezifischer Qualitdten
den infrastrukturellen Belangen zur langfristigen Starkung der Versorgungsfunktionen im Stadtbe-

reich Ost entsprochen.

*3)  Hafenforum, Prozess zur Fortschreibung des Masterplans Stadthifen Miinster

Beschluss Juni 2010, Ausschuss fiir Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wirtschaft der Stadt Miinster
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6 Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
6.1 Grundziige der Planung

Das ,Hafencenter’ als ganzheitliches Konzept aus Einzelhandelseinrichtungen, Gastronomie, Dienst-
leistungsangeboten/Praxen/Biros und erganzenden Wohnnutzungen am Standort Hansa-
ring/Hafenweg enthdlt mit dem Lebensmittelvollsortimenter und dem Discounter groBflachige
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevantem Kernsortiment. Die Umsetzung der Entwicklungsziele
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 erfolgt daher in Abstimmung auf die landespla-
nerischen Zielsetzungen am Standort gemdR den Zielen und Grundsatzen des seit dem 13.07.2013
rechtswirksamen ,Sachlichen Teilplans grof3flachiger Einzelhandel’ des Landesentwicklungsplans
Nordrhein-Westfalen LEP NRW.

Im geltenden Regionalplan Minsterland sowie im Entwurf zur Fortschreibung des Regionalplanes
Munsterland (Stand: 2. Offenlage mit Stand 07.10.2013) ist der Geltungsbereich des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans Nr. 535 als Allgemeiner Siedlungsbereich dargestellt. Das Einzelhandels-
und Zentrenkonzept der Stadt Minster *?) stellt den Vorhabenbereich als neu zu entwickelndes
Stadtbereichszentrum ,Hansaring/Osmo” mit mittelzentraler Versorgungsfunktion entsprechend
der Kategorie B dar. Zusammen mit den bereits bestehenden Einrichtungen an der Warendorfer
StraBBe und der Wolbecker Stra3e soll der Standort siedlungsbereichs- bzw. stadtteillibergreifende
Versorgungsaufgaben im Stadtbereich Ost (ibernehmen.

Eine erste Bewertung der zu erwartenden stddtebaulichen Auswirkungen einer groB3flachigen Ein-
zelhandelsansiedlung am Standort wurde in einer stddtebaulichen Wirkungsanalyse im Jahr 2007
durch das Biiro Junker und Kruse gutachterlich vorgenommen. Als GesamtverkaufsflichengroBe
war fiir das Planvorhaben eine Flache von 8.000 m” projektiert. Aufgrund verdnderter Rahmenbe-
dingungen aus den Entwicklungen im Einzelhandelsbestand der Stadt Miinster, verdnderten ab-
satzwirtschaftlichen Kennziffern sowie aktuellen Erkenntnissen zur Bevélkerungs- und Kaufkraft-
entwicklung im Untersuchungsraum wurde jedoch im Jahre 2010 eine Uberarbeitung des Konzep-
tes erforderlich, in dessen Zusammenhang das Gesamteinzelhandelsvolumen angepasst und auf
6.900 m? Gesamtverkaufsfliche reduziert wurde, so dass eine Neubewertung der stadtebaulichen
Auswirkungen auch unter Berticksichtigung der Ergebnisse des im Februar 2009 fortgeschriebenen
Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Miinster notwendig wurde. Die Ergebnisse der Be-
wertung sind in der Stadtebaulichen Wirkungsanalyse*#) aus dem Jahr 2011 dokumentiert. Neben

der reduzierten Gesamtverkaufsfliche auf 6.900 m* war mit dem Konzept auch eine veranderte

*2)  Einzelhandels- und Zentrenkonzept Miinster, Fortschreibung 2009

Stadt Minster, Amt flir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung, Juli 2009

*4) Stadtebauliche Wirkungsanalyse zu Einzelhandelsbausteinen im Bereich Miinster — Hafen in der Stadt Miinster”

Junker und Kruse Stadtforschung / Planung , Dortmund, Endbericht Juni 2011
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stadtebaulich architektonische Ausgestaltung der Vorhabennutzung gegenlber dem nun vorlie-
genden Planstand mit 4.900 m? Verkaufsfliche verbunden.

Auf Basis der Kennziffern zur Kaufkraft (Kaufkraftbindung/Kaufkraftzuflisse), zum einzelhandels-
relevanten Nachfragevolumen und zur Einzelhandelszentralitdt wurde das Vorhaben ,Hafen-Center’
und sein Einzugsgebiet erfasst und hinsichtlich der Umverteilungswirkungen als magebliches Kri-
terium fiir die Beurteilung der zu erwartenden stadtebaulichen Auswirkungen bewertet. Als Bewer-
tungskriterien wurden stadtebauliche Kriterien (Auswirkungen auf die stadtebauliche Funktionsfa-
higkeit der benachbarten Versorgungsbereiche und auf die Nahversorgung im Versorgungsbereich)
sowie landesplanerische Kriterien (Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Kongruenzgebot und
Beeintrachtigungsverbot) gutachterlich untersucht. Als Kerneinzugsgebiet wurde fiir den Untersu-
chungsraum das siidostliche Miinsteraner Stadtgebiet mit den Standortbereichen, die nach dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Minster als zentrale Versorgungsbereiche ausgewie-
sen sind, erfasst (Ostliche Innenstadt, Warendorfer StraBe/Schiffahrter Damm, westliche Wolbecker
StraBBe, Hansaring/Osmo, 6stliche Wolbecker Stralle, Mauritz-Ost/Wolbecker Stae und Friedrich-
Ebert-Stral8e). Als weiterer Einzugsbereich wurde neben den Sonderstandorten an der Robert-
Bosch-StraBe, Hammer StraBe und Loddenheide das Stadtbereichs- bzw. Grundversorgungs-
/Nahbereichszentrum in Gremmendorf und Angelmodde berticksichtigt. Neben dem aktuellen
Einzelhandelsbestand im Untersuchungsraum sind zusatzlich die geplanten potentiellen Einzelhan-

delsansiedlungen bzw. Erweiterungsvorhaben in die Bewertung eingeflossen.

Zusammengefasst ist aus der gutachterlichen Bewertung von Juni 2011 festzuhalten, dass die Reali-
sierung des damaligen Planvorhabens gutachterlich grundsatzlich als vertretbar eingestuft wurde.
Unter Einhaltung einer sortimentsbezogenen maximalen VerkaufsflichengréRe fiir die Warengrup-
pen

NNahrungs- und Genussmittel’ max. 3.600 m* VK

,Gesundheits- und Kérperpflege’ max. 800 m? VK

,Bekleidung’ max. 800 m? VK und

,Schuhe/Lederwaren’ max. 300 m? VK

und der Festsetzung von Verkaufsflaichenobergrenzen fiir zusatzliche kleinteilige zentrenrelevante
Angebote auf max. 600 m” VK sowie der Festsetzung maximaler Obergrenzen fiir einzelne kleinteili-
ge Ladenlokale, wurde fiir die GesamtverkaufsflichengréBe von 6.900 m? eine weitgehende Uber-
einstimmung des Planvorhabens mit den Aussagen und Zielsetzungen des Einzelhandelsentwick-
lungskonzepts fir die Stadt Miinster attestiert. Strukturrelevante Auswirkungen auf die vorhandene
Zentrenstruktur und Versorgungssituation der Stadt Mlnster waren It. Gutachter mit dem damali-
gen Planungskonzept nicht zu erwarten, einzige mogliche Ausnahme bildete das benachbarte
Stadtbereichszentrum ,Wolbecker Stralle’ (westlich), wobei aufgrund der verbleibenden Anbieter
ein Funktionsverlust des Zentrums gutachterlich ausgeschlossen wurde. Ein Widerspruch des ge-

planten Vorhabens zu den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Miins-
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ter sowie zu bundes- und landesrechtlichen Rahmenbedingungen ist unter Beriicksichtigung der

benannten Einschrankungen aus Sicht des Gutachters nicht gegeben.

Aus dem Erfordernis weitergehender Planungsoptimierungen und Einarbeitung der Mal3gaben aus
dem nach dem Hafenforum Uberarbeiteten Masterplan ,Stadthafen Miinster’ (s. Kapitel 5) wurde das
Architektur- und Nutzungskonzept der Vorhabenplanung im Jahr 2012 erneut Giberarbeitet und das
Nutzungsprofil mit einer Starkung des Wohn- und Dienstleistungsangebotes im Sinne eines ge-
mischten Stadtquartiercenters weiter geoffnet. Die Kopplung des Centers mit einer Quartiers-
garage mit 200 - 220 6ffentlichen Stellplatzen stiitzt die Quartiersfunktion zusétzlich. Als Einzelhan-
delsnutzungen sind ein Verbrauchermarkt mit einer Verkaufsflache (VK) von 3.000 m* mit integrier-
tem Getrankemarkt von zusitzlich 400 m* VK, ein Lebensmitteldiscounter mit einer VK von 900 m?
sowie ein Drogeriemarkt mit einer Flidche von 550 m” VK und eine erganzende Apotheke mit einer
VK von 50 m? vorgesehen, die geplante max. Gesamtverkaufsfliche im Vorhabenbereich umfasst
mit dem nun vorliegenden Konzept eine Flache von 4.900 m? VK. Als ergédnzende Nutzungen wer-
den Flachen fiir Dienstleistungen/Praxen/Biiros (rd. 3.400 m?), Gastronomie (rd. 1.000 m? und FI3-

chen fiir Wohnnutzungen (rd. 3.000 m?) realisiert.

Gegenlber der Planung aus dem Jahr 2011 entfallen damit die Flachen firr Textil- und Schuhfach-
markte und sind die Flachen fir die ergdnzenden kleinteiligen Einzelhandelsnutzungen deutlich
reduziert. Neben dem veranderten Nutzungsprofil der Vorhabennutzung hat sich die Angebotssitu-
ation im Untersuchungsraum mit Neueréffnungen und Erweiterungen von Netto- Lebensmittel-
markten und der SchlieBung von Drogeriemarkten in Folge der Schlecker-Insolvenz ebenfalls ver-
andert. Darliber hinaus ist auch die geplante Erweiterung des Rewe-Marktes am Hansaring bei der
Bewertung moglicher absatzwirtschaftlicher Auswertungen zu beriicksichtigen, so dass insgesamt
eine Neubewertung der stadtebaulichen Vertrdglichkeit in Form einer erganzenden Stellungnahme

der stadtebaulichen Wirkungsanalyse *3) vorgenommen wurde.

Zur Bewertung des Einflusses der veranderten Rahmenbedingungen auf die gutachterlichen Ergeb-
nisse aus dem Jahr 2011 wurden die moglichen absatzwirtschaftlichen Umverteilungseffekte neu
berechnet und in die Einschdtzung moglicher stadtebaulicher Folgewirkungen eingestellt. Mit 3.550
m? VK bleibt der in die Berechnung einzustellende Verkaufsflichenanteil fiir die Hauptwarengruppe
Nahrungs- und Genussmittel mit -1,4 % gegeniiber dem Stand 2011 von 3.600 m? nahezu unverin-
dert, in der Branche Gesundheits- und Kérperpflegeartikel ist mit 715 m* ein um 9,4 % geringer
Anteil gegeniiber den fritheren Verkaufsflichenanteilen von 800 m? gegeben. Fiir die verbliebenen
angebotenen Randsortimente sind aufgrund der geringeren Umsatzvolumina stadtebauliche Aus-
wirkungen It. Gutachter nicht zu erwarten.

*%)  Stadtebauliche Wirkungsanalyse zu Einzelhandelsbausteinen im Bereich Miinster — Hafen, Ergédnzende Stellung-
nahme zur Untersuchung von Juni 2011 unter Beriicksichtigung aktueller Rahmenbedingungen”
Junker und Kruse Stadtforschung / Planung Dortmund, den 03.09.2012
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Die aktualisierten Berechnungsergebnisse bestdtigen die grundsatzliche gutachterliche Einschat-
zung aus dem Jahr 2011, wonach mdgliche absatzwirtschaftliche Umverteilungseffekte mit hoher
Wahrscheinlichkeit nicht mit negativen stadtebaulichen Folgewirkungen einhergehen. Vielmehr
konnten durch die nochmalige Reduzierung des geplanten Verkaufsflichenvolumens die wahr-
scheinlichen absatzwirtschaftlichen Auswirkungen auf die Kaufkraftstrome im Untersuchungsgebiet
noch einmal reduziert werden. Uber den Wegfall der Angebote in den Branchen Beklei-
dung/Textilien und Schuhe/Lederwaren sowie der kleinteiligen zentrenrelevanten Erganzungsan-
gebote wird dariber hinaus die potenzielle Konkurrenz zu bestehenden Zentren im Untersu-

chungsgebiet zusatzlich minimiert.

Die Wettbewerbssituation im benachbarten Zentrum der Wolbecker Stral3e (westlich) konnte durch
Verkaufsflaichenerweiterungen oder Modernisierungen sowie Verdanderungen des kleinrdumigen
Wettbewerbs verbessert werden, so dass trotz der zu verzeichnenden Konkurrenz aus der geplanten
Vorhabennutzung Betriebsaufgaben an der Wolbecker Stral3e (westlich) gutachterlich als unwahr-
scheinlich eingestuft werden. Eine Verschlechterung der radumlichen Angebotssituation in den zent-
ralen Versorgungsbereichen ware It. Gutachter jedoch selbst im Falle einer Betriebsaufgabe eines
der Anbieter an der Wolbecker StraBBe (westlich) Uiber das weitgehend deckungsgleiche Versor-

gungsangebot im zentralen Versorgungsbereich Hansaring/OSMO nicht zu erwarten.

Nach Auffassung des Gutachters ist nach wie vor eine Verbesserung der Versorgungssituation im
slidostlichen Stadtbereich - insbesondere auch zur Positionierung der Zentren gegeniiber Standor-
ten in nicht integrierten Lagen - durch die Entwicklung des Hafenareals und des zentralen Versor-
gungsbereichs Hansaring/OSMO anzustreben. Mit dem veranderten Nutzungsprofil und vor dem
Hintergrund der aktuellen Einzelhandelsentwicklungen im Untersuchungsgebiet entspricht dabei
die geplante Vorhabennutzung nach wie vor den Zielaussagen des Einzelhandels- und Zentrenkon-

zeptes flr die Stadt Miinster sowie den bundes- und landesrechtlichen Mal3gaben.

Mit Schreiben vom 08.11.2013 hat die Bezirksregierung Munster / Regionalplanungsbehdérde anldss-
lich der Anfrage zur Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der Raumordnung gemadf3 § 34
LPIG vom 11.10.2013 mitgeteilt, dass ,das Vorhaben [..] mit den geltenden Zielen der Raumord-
nung vereinbar” ist. Belange der Raumordnung und Landesplanung stehen dem vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 535 und der 39. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt

Munster somit nicht entgegen.

Die im Folgenden aufgezeigten Inhalte zur Sicherung der stadtebaulich architektonischen Entwick-
lungsziele und Vertrdglichkeit des Vorhabens im bestehenden Stadtquartier werden in Form von
Festsetzungen und Hinweisen in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Neben
der planungsrechtlichen Sicherung wird gemal3 § 12 Abs. 3 BauGB der begleitende Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (V + E Plan) Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Die Sicherung
der Umsetzung der Vorhabenziele erfolgt tber einen zwischen der Stadt Minster und dem Vorha-

bentrdger abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrag.
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6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung

6.2.1 Bestimmung nach Art und MaB der Nutzung

Im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 werden zur Art
der baulichen Nutzung gemal3 § 12 BauGB und analog zu § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB (gemal3 § 12
Abs. 3 BauGB ist die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nicht an den Fest-
setzungskatalog des § 9 BauGB gebunden) folgende Festsetzungen getroffen:

Das ,Vorhaben" im Sinne von § 12 Abs. 1 BauGB wird (iber die Darstellung der Gebdudeflachen in
der Planzeichnung, (ber die Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, und Gber die
Anlageblatter 1-3 zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan festgelegt. Fir die mehrgeschossigen
Gebaudebereiche werden dabei geschossweise Festsetzungen der Nutzungen getroffen. So ist/sind

in dem mit @ gekennzeichneten Teilbereich ausschlieBlich ein Verbrauchermarkt (in-
klusive Konzessionare fiir Randsortimente im Vorkassenbereich) mit einer maximal zulds-
sigen Verkaufsflache VK max. von 3.000 m® mit einem Getrankemarkt mit einer zusitzli-
chen Verkaufsfliche VK von maximal 400 m? zul3ssig.

in dem mit gekennzeichneten Teilbereich im Erdgeschoss ausschlieBlich ein Droge-
riefachmarkt mit einer maximal zuldssigen Verkaufsflache VK max. von 550 m?, eine Apo-
theke mit einer Beschrankung der zuldssigen Verkaufsflache VK fiir Drogeriewaren auf
max. 50 m” sowie Dienstleistungen zuldssig. Fir die Obergeschosse werden entspre-
chend der geplanten Nutzungsverteilung im 1. OG. ausschlieB8lich Dienstleistungen, Pra-
xen/Buros, im 2. bis 4. OG. ausschlie8lich Praxen/Buros und/oder Wohnnutzungen und

ab dem 5. bis 6. OG. ausschlieBlich Wohnnutzungen als zuldssig festgesetzt.

in dem mit @ gekennzeichneten Teilbereich im Erdgeschoss ausschlieBlich ein Lebens-
mitteldiscounter mit einer maximal zuldssigen Verkaufsfliche VK max. von 900 m* sowie
Dienstleistungs- und Gastronomiebetriebe zul3ssig. Fiir die Obergeschosse werden diffe-
renziert nach ihrer Lage flr die inneren und die zum Hansaring gelegenen Gebaudebe-
reiche im 1. OG. ausschlieBlich Praxen/Biiros und/oder Wohnnutzungen und im 2. bzw. 2.
und 3. Obergeschoss ausschlieBlich Wohnnutzungen als zuldssig festgesetzt. Fiir die zum
Hafenweg gelegenen Gebdudebereiche sind in allen Obergeschossen ausschlie8lich Pra-

xen/Buros zuldssig.

Neben der Festsetzung des Betriebstyps mit maximalen Verkaufsflichengrof3en werden auf Grund-
lage der zentrentypischen Sortimente gemal Anlage 1 zum LEP, Sachlicher Teilplan groB3flachiger
Einzelhandel und der Miinsteraner Sortimentsliste fiir die Einzelhandelsnutzungen zusatzlich Fest-
setzungen zum zuldssigen Umfang der betriebstypischen Haupt- und Randsortimente als sorti-

mentsbezogene maximale Verkaufsflaichenanteile getroffen. So wird
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fir den Verbraucher- und Getrankemarkt im Teilbereich @der Anteil an der festgesetz-
ten max. Verkaufsfliche fiir das zentrenrelevante Hauptsortiment ,Nahrungs- und Ge-
nussmittel, Getrianke’ auf maximal 2.800 m” festgesetzt. Als Randsortimente diirfen zen-
trentypische Sortimente auf einer Gesamtverkaufsfliche von max. 600 m? gefiihrt wer-
den, wobei dabei die Verkaufsflichenanteile fiir Gesundheits- und Korperpflegeartikel
(Drogerie-/Parfimerieartikel, Kosmetische Artikel, Pharmazeutische Artikel) auf max. 120
m?, fiir Bekleidung auf max. 300 m?, fiir Schuhe/Lederwaren auf max. 200 m* und fiir alle

anderen zentrentypischen Sortimente auf max. 90 m* Verkaufsflache festgesetzt werden.

fir den Drogeriefachmarkt im Teilbereich der Anteil an der festgesetzten max. Ver-
kaufsflache fiir Artikel der Gesundheits- und Kérperpflege (Drogerie-/Parfimerieartikel,
Kosmetische Artikel, Pharmazeutische Artikel) als zentrenrelevante Hauptsortimente auf
maximal 495 m” festgesetzt. Als Randsortimente diirfen zentrentypische Sortimente auf
einer Gesamtverkaufsflache von max. 55 m? gefiihrt werden, wobei dabei die Verkaufsfla-
chenanteile fiir Nahrungs- und Genussmittel, Getranke’ auf max. 30 m?, fiir Bekleidung
auf max. 20 m? und fiir alle anderen zentrentypischen Sortimente auf max. 20 m? Ver-

kaufsflache festgesetzt werden.

fir den Lebensmitteldiscounter im Teilbereich @ der Anteil an der festgesetzten max.
Verkaufsflache fiir das zentrenrelevante Hauptsortiment ,Nahrungs- und Genussmittel,
Getrinke’ auf maximal 720 m” festgesetzt. Als Randsortimente diirfen zentrentypische
Sortimente auf einer Gesamtverkaufsfliche von max. 180 m” gefiihrt werden, wobei da-
bei die Verkaufsflachenanteile fir Artikel der Gesundheits- und Kérperpflege (Drogerie-
/Parfiimerieartikel, Kosmetische Artikel, Pharmazeutische Artikel) auf max. 50 m? fiir Be-
kleidung auf max. 50 m?, fiir Schuhe/Lederwaren auf max. 50 m* und fiir alle anderen zen-

trentypischen Sortimente auf max. 30 m? Verkaufsfliche festgesetzt werden.

Uber die Festsetzung maximaler VerkaufsflichengroBen sowie sortimentsbezogener Verkaufsfls-
chenanteile in Abhangigkeit vom Betriebstyp der Einzelhandelseinrichtung wird sichergestellt, dass
mit der Entwicklung des Vorhabenstandortes unter Einhaltung der landesplanerischen Vorgaben
des ,Sachlichen Teilplans groB3flachiger Einzelhandel’ des Landesentwicklungsplans Nordrhein-
Westfalen LEP NRW unzuldssige Verkaufsflaichenzuwachse oder unvertrdgliche Umstrukturierungen
der Sortimentsstruktur ausgeschlossen sind. Die Vertrdglichkeit der Einzelhandelsnutzungen im
Vorhabenbereich bleibt somit gemaR den gutachterlichen Ergebnissen der stadtebaulichen Wir-

kungsanalysen** *%) gewabhrleistet (s. a. Kapitel 6.1).

*)  Stidtebauliche Wirkungsanalyse zu Einzelhandelsbausteinen im Bereich Miinster — Hafen in der Stadt Miinster”

Junker und Kruse Stadtforschung / Planung , Dortmund, Endbericht Stand Juni 2011

*)  Stadtebauliche Wirkungsanalyse zu Einzelhandelsbausteinen im Bereich Miinster — Hafen, Erganzende Stellung-
nahme zur Untersuchung von Juni 2011 unter Beriicksichtigung aktueller Rahmenbedingungen”
Junker und Kruse Stadtforschung / Planung Dortmund, den 03.09.2012
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Uber die Festsetzung werden ausschlielich die am Standort geplanten Vorhabennutzungen ent-
sprechend den im Vorhaben- und ErschlieBungsplan und im Durchfiihrungsvertrag vereinbarten
Entwicklungszielen planungsrechtlich gesichert. Mit den festgesetzten Nutzungen Einzelhandel,
Dienstleistungen/Praxen/Biiros, Gastronomie, Wohnen wird der 39. Anderung des rechtswirksamen
Flachennutzungsplans im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen, die eine Darstellung des ge-
samten Planbereichs als ,Gemischte Bauflache’ vorsieht. Darliber hinaus werden mit der festgesetz-
ten Vorhabennutzung die Entwicklungsziele des Masterplans ,Stadthafen Miinster’ unter Berick-
sichtigung der Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Minster fiir den Stand-
ort aufgenommen. Zur Einordnung als Stadtbereichszentrum siehe bereits oben, Kapitel 5.

Die Erganzungsfliche im westlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
(Anpassungsbereich) wird

als Mischgebiet (M) gemal3 § 6 BauNVO festgesetzt.

In Anpassung an die angrenzenden gemischt genutzten Bereiche werden fiir das Misch-
gebiet die gem. § 6 Abs. 2 Nr. 6 und 7 BauNVO zuldssigen Gartenbaubetriebe und Tank-
stellen gemdB § 1 Absatz 5 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans, Vergni-
gungsstatten gem. § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO sind nur ausnahmsweise zuldssig.

Zudem sind im festgesetzten Mischgebiet Einzelhandelsbetriebe nur mit nicht zentrenre-
levanten Sortimenten gemal3 der ,Minsteraner Sortimentsliste* zuldssig, erganzende
Randsortimente sind zuldssig auf maximal jeweils 5 % der zuldssigen Verkaufsflache,

wenn diese in einem funktionalen Zusammenhang mit dem Hauptsortiment stehen.

Mit den Festsetzungen wird das im bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 401 flr den
Anpassungsbereich festgesetzte Mischgebiet als Art der baulichen Nutzung Gbernommen und die
beabsichtigte Uberplanung des zurzeit noch unbebauten Grundstiicks mit Einzelhandels-, Wohn-

und Dienstleistungsnutzungen planungsrechtlich gesichert.

Uber die Begrenzung der zuldssigen Sortimente der Einzelhandelsbetriebe wird sichergestellt, dass
Einzelhandel mit zentren- und nahversorgungsrelevanten klein- und grof3flichigen Angeboten im
Bereich des VBP Nr. 535 als Versorgungsschwerpunkt innerhalb des Stadtbereichszentrums laut
Einzelhandelskonzept konzentriert wird. Dies entspricht der planerischen Zielkonzeption zur Etab-
lierung eines integrierten Versorgungsbereiches mittelzentraler Stufe mit raumlicher Orientierung
(HaupterschlieBung) zu den nérdlich und nordwestlich angrenzenden Wohnquartieren Hansaring
und SchillerstraBBe (inkl. Osmo-Areal / Projekt ,Neuhafen®). Der siidlich an das Plangebiet angren-
zende Bereich entlang des Hafenweges bzw. am Stadthafen | soll der tatsdchlichen Nutzungsstruk-
tur entsprechend dagegen keine Ansiedlungsmdoglichkeiten fiir Einzelhandel mit zentrenrelevanten
Sortimenten bieten. Dort soll - addquat zu den bereits ansdssigen Einzelhandelsnutzungen ohne
zentrenrelevanten Charakter (z. B. Skantherm/Ofen oder Harley Davidson/Motorrdder) - nur der

Einzelhandel mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten gem. Minsteraner Einzelhandelskonzept
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zulassig sein. Der Ausschluss des zentrenrelevanten Einzelhandels im Mischgebiet deckt sich zudem
mit der planerischen Intention des bestehenden Bebauungsplans von 1996, mit dem bereits Gber
die festgesetzte Begrenzung der Verkaufsflache von Einzelhandels- und sonstigen Handelsbetrieben
auf max. 250 m? und dem Ausschluss von Lebensmitteleinzelhandelsnutzungen eine Stirkung der
Einzelhandelsfunktion zur Seite des Hansarings beabsichtigt war. Der Ausschluss des zentrenrele-
vanten Einzelhandels im festgesetzten Mischgebiet trdgt darliber hinaus zu einer einzelhandels-
strukturell vertraglichen Entwicklung der neuen Nutzungsstrukturen im Bereich zwischen Hansaring

und Hafenweg bei.

Mit der Festsetzung als Mischgebiet wird die Darstellung der 39. Anderung des Flachennutzungs-
plans fiir diesen Bereich aufgenommen und in die verbindliche Bauleitplanung Gbertragen.

Im rdumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 werden zur Nut-
zungsdichte als MaB der baulichen Nutzung nach § 9 Absatz 1 Nr. T BauGB folgende Festsetzun-
gen getroffen:

Fir den gekennzeichneten Vorhabenbereich wird das Vorhaben im Sinne von § 12 Abs. 1 BauGB
Uber die in der Planzeichnung und im Anlagenblatt 2 eingezeichneten Gebaudeflachen, tber die als
Anlagenblatt 1 dargestellte Gebdudeanimation und (iber die im Anlageblatt 3 dargestellten Gebau-
deschnitte definiert. Die daraus resultierende Grundflachenzahl, Geschofflaichenzahl und die Ge-
baudehohen werden zusétzlich in der Planzeichnung festgesetzt mit

einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,4 sowie

Uber differenziertere Gebdudehohen.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl von 1,0 sichert die vorgesehene fast vollstandige Versiege-
lung des Vorhabenbereichs mit Gebduden, Tiefgarage, Stellplatzflichen und Zufahrten. Umweltbe-
lange stehen dem nicht entgegen, vielmehr entspricht die Grundflachenzahl von 1,0 weitestgehend
den zurzeit auf dem Grundstlick bestehenden Versiegelungsanteilen aus den vorherigen Nutzun-
gen. Die festgesetzte GFZ von 1,4 berlcksichtigt die erforderlichen Flachenanteile der geplanten
Obergeschossnutzungen.

Zur Sicherung der geplanten Hohendifferenzierung der Gebaude und baulichen Anlagen aus dem
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V+E-Plan) wird

fir den gekennzeichneten Vorhabenbereich den jeweiligen iberbaubaren Grundstiicks-
flaichen eine maximale Gebdaudehéhe von 5,00 m bis 25,00 m zugewiesen. Innerhalb der
Festsetzung sind die Hohen der eingeschossigen Ladenbereiche bis hin zur VII-
geschossigen Turmbebauung zum Hansaring erfasst. Als Mindestgebdaudehdhe werden
Hohenfestsetzungen von 4,30 m bis 24,00 m festgesetzt. In der Regel sind den maximalen
Gebaudehdhen Mindestgebaudehdhen mit einem Hohenabstand von rd. 1,00 m bis max.
1,30 m zugeordnet. So wird das grundlegende Hohenprofil und die Geschossigkeit der
Vorhabennutzung entsprechend dem V+E-Plan planungsrechtlich sichergestellt, gleich-
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zeitig bleiben flexible Anpassungsoptionen zur Berticksichtigung wechselnder bautech-
nischer Ausfiihrungserfordernisse im weiteren Planungsprozess erhalten. Flr das zwi-
schen den Nutzungsbereichen @ und @ geplante durchlaufende Dachelement
wird in Kombination mit einer festgesetzten Durchfahrt eine lichte Mindesthdhe von 7,00
m zur Sicherung des erforderlichen Durchfahrtbereichs in Abstimmung auf die architek-
tonisch gestalterische Verbindungshohe zwischen den Gebaudebereichen festgesetzt.
Die Wegeachse zum Hafenweg wird Gber einen Durchgang im Erdgeschoss des Gebau-

des mit einer lichten Hohe von mindestens 3,60 m gesichert.

Abweichend von den o. g. MaBgaben zur Sicherung der geplanten Baukorperhéhen wird
im sldlichen Vorhabenbereich zum Hafenweg die Festsetzung einer zwingenden Ge-
baudehdhe von 13,70 m bzw. 17,40 m festgesetzt. Die Festsetzung als zwingende Ge-
baudehohe sichert in Kombination mit der zum Hafenweg festgesetzten Baulinie eine
durchlaufende mal3stabliche Randbebauung zum Hafenweg abseits der landesrechtli-
chen Vorgaben zu Abstandsfldchen (s. liberbaubare Grundstticksflachen). Entsprechend
den Mal3gaben gem. § 18 Abs. 2 BauNVO ist bei der verbindlich festgesetzten Gebaude-
hohe eine geringfligige Abweichung von +/- 20 cm zuldssig, um einen konstruktiven

Spielraum bei der Dachausbildung zu gewabhrleisten.

Um den allgemeinen technischen Erfordernissen der geplanten Vorhabennutzungen zu
entsprechen, wird dariiber hinaus textlich festgesetzt, dass eine Uberschreitung der fest-
gesetzten maximalen Gebdudehdhen bzw. zwingend festgesetzten Gebdudehdhen bis
zu einer Hohe von maximal 3,50 m fir technische, untergeordnete Bauteile wie z.B.
Schornsteine, Masten, Aufbauten flr Aufzilige, Liftungs- und Kihlaggregate gem. § 16
Abs. 6 BauNVO ausnahmsweise zuldssig ist, sofern diese um mindestens 4,00 m von den
Aullenwdnden der Hauptgebdude zuriickgesetzt werden oder Bestandteil der Fassaden-
gliederung sind. Innerhalb der festgesetzten Hohen ist somit die Errichtung der geplan-
ten Vorhabennutzungen entsprechend den funktionalen und betrieblichen Erfordernis-
sen gewahrleistet, gleichzeitig bleibt die Vertraglichkeit der baulichen Anlagen gemal3

den Vorgaben des V+E-Plans gewahrt.

Gemall § 18 Abs. 1 BauNVO ist als Bezugspunkt der im Vorhabenbereich festgesetzten
maximalen Gebaudehohen, Mindestgebdudehdhen und zwingend festgesetzten Gebau-
dehohen die mit 57,68 m . NHN angegebene Kanaldeckelhdhe in der StraBenverkehrs-
flache des Hansarings (aul3erhalb des Geltungsbereichs) norddstlich des Einfahrtsbereichs
zum Vorhabengrundstlick anzunehmen. Der Kanaldeckel ist in der Planzeichnung als Ho-

henbezugspunkt BZP gekennzeichnet.
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Fur das Mischgebiet als Anpassungsbereich wird als Mal3 der baulichen Nutzung nach § 9 Absatz 1
Nr. 1 BauGB

eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6, eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,8 und die zu-
lassige Zahl der Vollgeschosse mit zwingend 4 Vollgeschossen zum Hafenweg und zwin-
gend 2 Vollgeschossen bzw. maximal 2 Vollgeschossen im riickwdrtigen Bereich festge-
setzt.

Die Festsetzungen zur GRZ und GFZ entsprechen den zurzeit Giber den rechtskréftigen Bebauungs-
plan Nr. 401 fiir das Baugebiet geltenden Ausnutzungsziffern zum Maf der baulichen Nutzung,
wobei mit der GRZ von 0,6 die Obergrenze fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung
nach § 17 Abs. 1 BauNVO fiir Mischgebiete aufgenommen wird. Die Geschossfldchenzahl von 1,8
ist gegeniiber der Obergrenze gem. BauNVO erhoht und beriicksichtigt die beabsichtigten Uber-
baubarkeiten und MaBstablichkeiten der bereits bestehenden angrenzenden Gebdaude und bauli-

chen Anlagen.

Mit der Festsetzung von 4 Vollgeschossen zum Hafenweg wird die Geschossigkeit des rechtskrafti-
gen Bebauungsplans Nr. 401 fiir diesen Bereich ibernommen, (iber die Festsetzung als zwingende
IV-Geschossigkeit wird eine mal3stabliche Ausgestaltung des Gebaudes im Hohenanschluss an die
westlich angrenzenden viergeschossigen Bestandsgebdude bzw. an das mit einer zwingenden Ge-
baudehohe von 13,70 m festgesetzte Ostlich angrenzende Vorhabengebdude planungsrechtlich
gesichert. Die Festsetzung der Il-Geschossigkeit im rlickwartigen Grundstlicksbereich kompensiert
den Wedfall eingeschossig tberbaubarer Grundstiicksflaichen aus dem bestehenden Bebauungs-
plan, Uber die Festsetzung als zwingende bzw. maximale Il-Geschossigkeit ist ein malstablicher
Hoéhenanschluss an die riickwartigen baulichen Anlagen des mit einer maximalen Gebdaudehdhe
von 7,10 m bzw. 5,60 m und einer Mindestgebdudehdhe von 6,00 m bzw. 4,60 m festgesetzten

oOstlich angrenzenden Vorhabengebdudes gewahrleistet.

Mit den getroffen Festsetzungen zu Art und Dichte der baulichen Nutzungen wird die Umsetzung
der geplanten Entwicklungsziele entsprechend den Mal3gaben des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans sowie eine geordnete stadtebauliche Entwicklung zur Einpassung der Planung in die MaB-

stablichkeit der bestehende Bebauungsstruktur planungsrechtlich gesichert.

6.2.2 Bebaubare Flachen
Die (iberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Baugrenzen und Baulinien gem. § 23 Ab-

satz 1 BauNVO wie folgt festgesetzt:

Im Vorhabenbereich sichern die tberbaubaren Grundstiicksflachen die Stellung und Ho-
henentwicklung der geplanten Gebdude und baulichen Anlagen der Vorhabennutzung
aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V+E-Plan). Entsprechend den unterschiedli-
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chen Nutzungsprofilen und stadtebaulichen Magaben zur Einpassung der Gebdude in
die bestehende Bebauungsstruktur sind die Baugrenzen teilweise grenzstandig zu den
benachbarten, auBlerhalb des Geltungsbereichs liegenden Grundstiicken angeordnet,
teilweise nehmen sie die Gebaudefluchten der straBenbegleitenden Bestandsgebdude
auf bzw. sichern die Uberbaubarkeiten unter Berlicksichtigung der landesrechtlichen
Vorgaben zu Abstandsflachen. Im Wesentlichen werden zwei Hauptgebaudebereiche un-
terschieden. Mit absoluten Abmessungen in den Erdgeschossbereichen von rd. 83 m x
122 m entspricht der nérdliche/nordéstliche Teilbereich der tiberbaubaren Grundstticks-
flachen den Erfordernissen des in diesem Bereich geplanten Verbraucher- und Getranke-
marktes einschlief3lich des Fachmarktes und erganzender Mischnutzungen. Der stidwest-
liche Teilbereich wird Uiber eine liberbaubare Grundstiicksfliche von rd. 48 m x 76 m fiir
den Lebensmitteldiscounter inklusive Erganzungsnutzungen gem. § 23 Abs. 3 BauNVO
zeichnerisch festgesetzt. Innerhalb der ,Baufenster’ sind mit einer Tiefe von rd. 11 - 15 m
die Uberbauten Bereiche der geplanten Obergeschossnutzungen durch erganzende Bau-

grenzen zeichnerisch abgegrenzt.

Fir die Wohnungen in den Obergeschossen des winkelférmigen Gebaudeteils im Nord-
osten des Teilbereichs C ist eine Uberschreitung der siidlichen bzw. westlichen vorderen
Fassadenebene durch Balkone und Loggien bis zu einer Tiefe von rd. 1,50 m vorgesehen.

Siehe hierzu die textliche Festsetzung 1.10.

Neben der Festsetzung von Baugrenzen wird im StraBenabschnitt zum Hafenweg eine
Baulinie gem. § 23 Abs. 2 BauNVO in Kombination mit der Festsetzung einer zwingen-
den Gebdudehohe festgesetzt. Hierliber wird abseits der MaRgaben zu Abstandsflachen
gem. § 6 BauO NRW eine stadtebauliche Mal3stablichkeit von nahezu gleichhohen,
durchlaufenden Gebdudefronten als straBenbegleitende Randbebauung zum Hafenweg
im Kontrast zu einzelnen punktférmigen Dominanten bestehender Speichergebdude er-
wirkt, Belange der Besonnung und Belichtung oder des Brandschutzes stehen dem nicht
entgegen. Zur Sicherung der differenzierten Fassadengestaltung gemals dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan mit teilweise Riickspriingen/Gebdudeeinschnitten zur Betonung
der Wegeachsen und Eingangsbereiche zum Hafenweg darf in den Erdgeschossberei-
chen die festgesetzte Baulinie ausnahmsweise Uber eine Gesamtlange von 45,00 m bis zu
einer Tiefe von max. 3,50 m unterschritten werden. Die Tiefgaragenein- und -ausfahrt so-
wie der festgesetzte Durchgang im Erdgeschoss des Gebaudes zum Hafenweg sind zur
Sicherung der Fahr- und Wegebeziehungen von der Baulinienfestsetzung ausgenom-
men. Siehe hierzu die textliche Festsetzung 1.11.

Fur das Mischgebiet im Anpassungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
wird eine Baulinie in Verlangerung der Gebdudekante des Vorhabens festgesetzt. Bei ei-
ner straBenbegleitenden Gberbaubaren Grundstiicksfliche mit einer Tiefe von rd. 17,00
m wird so eine durchlaufende Gebaudeflucht vom Vorhabengebdude im Osten iber den
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Anpassungsbereich bis zum baulichen Anschluss an die bestehenden Gebaude im Wes-
ten gesichert. Die durchlaufende Gebaudeflucht wird auch tiber den Hohenanschluss des
mit einer zwingenden Gebdudehdhe von 13,70 m festgesetzten Vorhabengebaudes an
das in einer zwingenden Viergeschossigkeit zu errichtende Gebdude im Anpassungsbe-
reich gestdrkt. Ein zusatzliches Dachgeschoss ist dabei in der Raumwirkung zur Stral3e
von der Baulinie abzusetzen und analog der westlich angrenzenden bestehenden Be-
bauung zurilickgesetzt auszubilden. Zur Sicherung der benannten Mal3stablichkeiten ist
flr das oberste Geschoss (Dachgeschoss) des Gebdudes im Anpassungsbereich ein Zu-
rlicktreten des Gebaudes oder von Gebdudeteilen von der zum Hafenweg festgesetzten

Baulinie ausnahmsweise zuldssig. Siehe hierzu die textliche Festsetzung 1.12.

Im norddstlichen rlickwartigen Grundstlcksbereich wird Gber die Festsetzung einer
Uberbaubaren Grundstiickflache mit einer Tiefe von rd. 17,00 m zur &stlichen Flurstlicks-
grenze eine Anbauoption im direkten baulichen Anschluss an das Ostlich angrenzende
Vorhabengebdude ermdglicht. Zur Sicherung eines maB3stablichen Hohenanschlusses an
das Vorhabengebdude wird die riickwartige Uberbaubare Grundstlicksflache entspre-
chend der geplanten Hohenentwicklung abgegrenzt. Mit den benannten Festsetzungen
werden die straBenseitigen Uberbaubarkeiten fiir das Mischgebiet aus dem bestehenden
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 401 in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Ubertragen, rickwartig wird die Bebaubarkeit des Grundstlicks zugunsten einer alleini-
gen Bebauung im Anschluss an das Vorhabengrundstiick auf die dstlichen Grundstiicks-
flachen reduziert (s. a. Mal3 der baulichen Nutzung Kapitel 6.2.1).

6.2.3 Bauweise und Bauform

Das Architekturkonzept der geplanten MalBnahmen sieht eine differenzierte bauliche Einpassung
des Vorhabens in die vorhandene Stadtstruktur vor. So werden zur Aufnahme der geschlossenen
StraBenrandbebauung zum Hansaring westlich und 6stlich des neuen Eingangsbereichs die geplan-
ten baulichen Anlagen an die Bestandsgebaude ,Hansaring 48’ und ,Hansaring 58’ angebaut. Zum
Hafenweg ist die Vorhabennutzung im direkten baulichen Anschluss an die zukiinftige Bebauung
im Anpassungsbereich und deren geschlossene bauliche Fortfiihrung nach Westen zu den Be-
standsgebduden der Dortmunder Stralle zu fiihren. Entlang der Ostlichen Grenze des rdumlichen
Geltungsbereichs ist die Vorhabennutzung Uber die gesamte Lange der baulichen Anlagen grenz-

standig zur vorhandenen Gebdudewand der ehemaligen OSMO-Hallen zu errichten.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der benannten baulichen Einpassung wird als Bauweise gemafd
§ 9 Abs. 1 Nr.2 und § 22 BauNVO sowohl fiir

den Vorhabenbereich als auch fur

das Mischgebiet im westlichen Anpassungsbereich
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die geschlossene Bauweise festgesetzt. Mit der Festsetzung der geschlossenen Bauweise fiir das
Mischgebiet im Anpassungsbereich zum Hafenweg wird die bestehende Festsetzung im Bebau-
ungsplan Nr. 401 ,Stadthafen | / Albersloher Weg' (ibernommen. Nach Osten, zum Planbereich
,Neuhafen-Minster, wird die Umsetzung des Vorhabens entsprechend den Mal3gaben zur Grenz-
standigkeit Uber eine Nachbarschaftszustimmung erwirkt (s. a. Kapitel 6.7.1 ,Gewerbeldrm®). Insge-
samt wird mit der Festsetzung zur Bauweise den Entwicklungszielen nach ablesbaren durchlaufen-
den Raumbegrenzungen zu den HaupterschlieBungsstraBen sowie den Notwendigkeiten im bauli-
chen Anschluss der geplanten Gebdude an die bestehende Bebauung planungsrechtlich entspro-
chen.

6.2.4 Firstrichtung, Dachform

Mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 ist eine differenzierte bauli-
che Einpassung der Vorhabenplanung in die bestehende Stadt- und Bebauungsstruktur am Stand-
ort verbunden. Die Ausgestaltung der Gebdude und baulichen Anlagen einschlief3lich der Aussagen
zur Dachausbildung ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V+E Plan) als Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans gem. § 12 Abs. 3 BauGB dokumentiert und gesichert. Eine weiter-
gehende Sicherung der Dachgestaltung Uiber Festsetzungen als ¢rtliche Bauvorschriften gema8 § 9
Abs. 4 BauGBi.V.m. § 86 Abs. 1 und Abs. 4 BauO NRW sind fiir den Vorhabenbereich nicht erforder-
lich und werden daher nicht getroffen.

Im bestehenden rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 401 ist fiir das Mischgebiet im Anpassungsbe-
reich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als 6rtliche Bauvorschrift die Ausbildung einer ge-
neigten Dachflache in Kombination mit einer parallel zum Hafenweg verlaufenden Firstrichtung
zeichnerisch festgesetzt. Zur Sicherung einer durchlaufenden, einheitlichen Dachgestaltung zwi-
schen den Flachddchern der 6stlich angrenzenden Vorhabengebédude und der zukiinftigen Bebau-
ung im Anpassungsbereich wird flir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Festsetzung

der geneigten Dachflache fiir das Mischgebiet ersatzlos gestrichen. Die Festsetzung der
Firstrichtung entfallt entsprechend.

Mit Wegfall der Festsetzungen zur Dachgestaltung wird eine Anpassung der baulichen Anlagen im
Mischgebiet an die bestehenden flachgeneigten bzw. als Flachddcher ausgebildeten Décher der
angrenzenden Gebadude erwirkt und somit den Belangen nach einer klaren Raumbildung und ge-
stalterisch ablesbaren Einfassung des Hafenwegs entsprochen.

6.2.5 Material, Farbgebung

Die Ausgestaltung der Gebdude und baulichen Anlagen im Vorhabenbereich einschliefSlich der
Aussagen zu Material und Farbgebung werden im Durchfiihrungsvertrag als Bestandteil des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans gem. § 12 Abs. 3 BauGB gesichert. Eine weitergehende planungs-
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rechtliche Sicherung von Material- und Farbvorgaben tiber Festsetzungen als 6rtliche Bauvorschrif-
ten gemall § 9 Abs.4 BauGBiV.m. § 86 Abs. 1 und Abs. 4 BauO NRW sind flr den Vorhabenbereich
nicht erforderlich und werden daher nicht getroffen.

Fur das Mischgebiet im Anpassungsbereich des VBP sind im bestehenden rechtskraftigen Bebau-
ungsplan Nr. 40Tkeine Festsetzungen hinsichtlich Material und Farbgebung getroffen. Um die Fle-
xibilitat der Ausgestaltung der baulichen Anlagen im Anpassungsbereich auch weiterhin zu gewadhr-
leisten, sind bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu Material- und Farbgebung fiir das Mischge-
biet nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

6.2.6 Stellplatze, Nebenanlagen

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fiir die im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen

Bebauungsplans geplanten Nutzungen erfolgt ausschlieSlich auf den privaten Grundstiicken.

Fur den Vorhabenbereich wird der Stellplatznachweis Gber die Errichtung einer bewirtschafteten
Tiefgarage mit bis zu 365 Stellpldtzen sowie Uiber einen ebenerdigen Kundenparkplatz mit rd. 158
Stellplatzen erbracht. Im riickwartigen ndrdlichen Grundstiicksbereich ist zusdtzlich die Ausweisung
von ca. 17 ebenerdigen Mitarbeiterparkplatzen vorgesehen. Mit rd. 200 — 220 Stellplatzen wird ein
wesentlicher Anteil der Tiefgarageneinstellplatze im Sinne einer Quartiersgarage der 6ffentlichen
Nutzung zur Verfliigung stehen. Alle Stellpldtze im Vorhabenbereich sind kostenpflichtig und wer-

den bewirtschaftet.

Die Tiefgarage ist Gber Ein- und Ausfahrten vom Hansaring und vom Hafenweg angebunden, die
Anfahrbarkeit des Kundenparkplatzes der geplanten Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtun-
gen erfolgt ausschlieBlich Gber den Hansaring. Uber die Option einer zusatzlichen Einfahrt zur Tief-
garage als Uberlauf vom Kundenparkplatz kénnen etwaige zukiinftige Anpassungen in der Ver-
kehrsfiihrung auf dem Vorhabengrundstiick vorgenommen werden, fiir die Abwicklung der Verkeh-
re auf dem Grundstiick ist die zusatzliche Einfahrt nicht erforderlich und wird daher auch nur bau-
lich vorgehalten. Zur Sicherung der Stellpldtze und Anlagen zum ruhenden Verkehr entsprechend
dem Vorhabenkonzept werden

fir den gekennzeichneten Vorhabenbereich die Flachen fiir die ebenerdigen Kunden-
parkplatze/Mitarbeiterstellpldtze als Flachen fir Stellpldtze (ST) sowie die Ein- und Aus-
fahrtsbereiche und Flachen der Tiefgarage (TG) gemaB § 12 BauNVOi.V.m. § 9 (1) Nr. 4
und 22 BauGB festgesetzt. AuSerhalb der festgesetzten Stellplatz- und Tiefgaragenberei-
che ist die Errichtung von Stellplatzen oder Anlagen flr den ruhenden Verkehr unzulds-
sig.

Mit der Festsetzung wird die Anordnung der Anlagen flr den ruhenden Verkehr im Vorhabenbe-

reich unter Beachtung der Belange zum Immissionsschutz planungsrechtlich gesichert. Die Auftei-

lung des Kundenparkplatzes, einschlie8lich der Standorte der Treppenverbindungen zur darunter-
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liegenden Tiefgarage und der Einkaufswagensammelanlagen (s. a. Nebenanlagen), ist nachrichtlich

in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan libernommen.

Fir das Mischgebiet im westlichen Anpassungsbereich werden keine planungsrechtlichen Vorga-
ben zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs getroffen. Hier ist die Anordnung und Ausgestaltung
der Anlagen flr den ruhenden Verkehr als ebenerdige Stellplatze/Garagen oder in Form von Gara-
genanlagen unterhalb der Geldndeoberflache (Tiefgarage) innerhalb und auBerhalb der iberbauba-
ren Grundstlcksflachen nach den Regelungen der Landesbauordnung auf dem Grundstlck vorzu-

nehmen.

Im Vorhabenbereich werden im Zusammenhang mit der Vorhabennutzung insgesamt rd. 375
Fahrradabstellpldtze entsprechend den MalRgaben der Stadt Miinster auf dem Vorhabengrundstiick
realisiert, ca. 300 werden in den Erdgeschossbereichen als ebenerdige, teilweise Gberdachte Stell-
platze errichtet, ca. 75 Platze werden in der Tiefgarage vorgehalten. Von den 375 Gesamtstellpldtzen
sind ca. 202 Abstellplatze als Fahrradstellplatze den Einzelhandels- und Dienstleistungseinrichtun-
gen zugeordnet, 173 werden als Abstellplatze den Biiro- bzw. Wohnnutzungen zugewiesen.

Als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO soll die Anordnung der Fahrradabstellplatze oder
auch anderer untergeordneter Nebenanlagen (Millsammel-/Einkaufswagensammelanlagen, Trep-
pen-/Aufzugsverbindungen zur Tiefgarage), die dem Nutzungszweck der Vorhabennutzungen/dem
Baugebiet dienen und seiner Eigenart nicht widersprechen, sowohl im Vorhabenbereich als auch
im westlichen Anpassungsbereich unabhéngig von den Uberbaubaren Grundstiicksflichen auf

dem Grundstick erfolgen kdnnen. Eine entsprechende Festsetzung

zur Zuldssigkeit von Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO innerhalb und auBBerhalb
Uberbaubarer Grundstiicksflachen wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf-
genommen.

Mit der Festsetzung werden die im Anlageblatt 2 des V+E-Plans dargestellten, aul3erhalb der tber-
baubaren Grundstiicksflichen angeordneten Nebenanlagen planungsrechtlich gesichert.

6.2.7 Freiflachen, Begriinung

Die Gestaltung der Grundstiicksfreiflichen im Vorhabenbereich wird weitestgehend durch die
funktionalen betrieblichen Abldufe um die Gebdude und baulichen Anlagen und durch die Not-
wendigkeit einer ausreichenden Anzahl an Kundenparkplatzen gepragt (s. a. Kapitel 6.2.1 und 6.2.6).
Aufgrund der flachenintensiven Erdgeschossnutzungen mit grof3ziigigen Wegeflachen zu und vor
den Geschiftsbereichen sowie einer Durchwegung zum 6stlich angrenzenden geplanten Wohn-
quartier ,Neuhafen-Miinster’ bzw. zum sidlich angrenzenden Hafenweg ist mit der Umsetzung des
Vorhabenkonzeptes eine fast vollstandige Versiegelung des Grundstiicks verbunden. Fir den west-
lichen Anpassungsbereich soll innerhalb der Zielsetzungen der festgesetzten Mischgebietsnutzung
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und den vorgegebenen (iberbaubaren Grundstiicksflichen eine weitestgehend flexible Uberpla-

nung der Grundstiicksfreiflichen erméglicht werden.

Vor dem benannten Hintergrund werden neben Festsetzungen von Anpflanz- und/oder Erhal-
tungsgeboten (s. Kapitel 6.6.4) zur grundlegenden Sicherung griinrdumlicher Belange keine weiter-
gehenden Festsetzungen zur Gestaltung der Freiflachen oder zur Begriinung fiir das Plangebiet des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans getroffen.

6.2.8 Werbeanlagen

Um die Anordnung von Werbeanlagen auf ein stadtraumlich vertretbares MaR3 zu reduzieren und
gestalterisch zu sichern, werden fir die Nutzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans folgende Festsetzungen gemall § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 86 Abs.1 und Abs. 4
BauO NRW zur Ausgestaltung von Werbeanlagen getroffen:

Im gesamten Plangebiet sind Werbeanlagen mit wechselndem (Blinkreklame) Licht, be-
wegtem (laufendem) Licht sowie Werbeanlagen oberhalb der Gebdudeattika grundsatz-

lich unzuldssig.

Im festgesetzten Mischgebiet des westlichen Anpassungsbereichs dirfen Werbeanlagen
hochstens bis zur Unterkante der Fenster des obersten Geschosses reichen. Oberhalb der
Fenster des 1. Obergeschosses sind nur Einzelbuchstaben zuldssig. Die Werbeanlagen
dirfen eine Hohe von 0,80 m und eine Lange von 2/3 der Gebdudefront, jedoch maximal
10,0 m nicht Gberschreiten und maximal 1,0 m vor die Gebaudefront treten.

Uber die Festsetzungen wird eine grundsitzliche Gestaltqualitit der Werbeanlagen entsprechend
den bestehenden Vorgaben aus dem rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 401 planungsrechtlich
sichergestellt, gleichzeitig wird der Notwendigkeit nach einer angemessenen Auflendarstellung der

Betriebe am Standort entsprochen.

Fur die Nutzungen im gekennzeichneten Vorhabenbereich werden aufgrund der vielfaltigen Nut-
zungsinhalte und damit unterschiedlichen Anforderungen an die AuBBenwerbung gesonderte Vor-
gaben zur Ausgestaltung der Werbeanlagen auf der Ebene des Durchfiihrungsvertrags verbindlich
vereinbart, weitergehende planungsrechtliche Festsetzungen werden nicht getroffen.

6.3 Verkehrsflachen / ErschlieBung

6.3.1 Verkehrliche Situation, ErschlieBung

Das Areal im Bereich des Stadthafens | hat sich mit der Ansiedlung zahlreicher Firmen aus den Berei-
chen Dienstleistung und Gastronomie in den letzten Jahren dynamisch entwickelt, eine Entwick-
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lung, mit der die Verkehrsinfrastruktur nur teilweise Schritt halten konnte. So liegt insbesondere im
Bereich des ruhenden Verkehrs Optimierungsbedarf, die Anzahl der 6ffentlichen Parkplatze ist nicht
ausreichend mit der Folge, dass vermehrt Parksuchverkehre im Quartier entstehen. Mit der Umset-
zung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 sind zusatzliche Be-
lastungen auf den umgebenden ErschlieBungsstraBen aus nutzungsbezogenen Mehrverkehren
verbunden, gleichzeitig wird Uiber die Ausweisung von 200 - 220 zusatzlichen 6ffentlichen Quar-
tiersparkpldtzen in der im Zusammenhang mit der Vorhabenplanung zu errichtenden Tiefgarage
eine deutliche Entlastung des Parkdrucks in den 6ffentlichen StraBenrdaumen erwirkt.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind tiber den Han-
saring im Nordwesten, die SchillerstraBe im Nordosten und den Hafenweg im Siiden vollstandig an
das ortliche StralBennetz angebunden. Dabei ist der ebenerdige Kundenparkplatz der Einzelhan-
delseinrichtungen im Vorhabenbereich alleinig vom Hansaring anfahrbar, die Tiefgarage erhalt Ein-
und Ausfahrten sowohl vom Hansaring als auch zum Hafenweg, eine zusatzliche Tiefgaragenein-
fahrt als Uberlauf vom Kundenparkplatz wird baulich vorgehalten. Die Anlieferung des geplanten
Verbraucher- und Getrdankemarktes erfolgt tGber den Hafenweg mit Ausfahrt zur Schillerstral3e, der
Lebensmitteldiscounter wird ausschlie8lich vom Hafenweg beliefert. Entsprechend seiner beste-
henden und auch zukinftigen funktionalen und verkehrlichen Bedeutung ist eine uneingeschrankte
Befahrbarkeit des Hafenwegs vom Albersloher Weg/Hafenplatz im Westen bis liber die &stliche
Geltungsbereichsgrenze des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zur ErschlieBung der bestehen-
den und geplanten Nutzungen erforderlich. Im weitergehenden &stlichen Anschluss im Bereich des
zukinftigen ,Neuhafens-Miinster’ soll der weitere Verlauf des Hafenwegs primdr FuBgangern, Rad-

fahrern und Versorgungsfahrzeugen vorbehalten sein.

Mit Umsetzung der Vorhabenplanung sind Eingriffe in die dul3ere ErschlieBung und in die Funkti-
onsablaufe der bestehenden Verkehrsstrukturen verbunden, die einer fachgutachterlichen Bewer-
tung zu unterziehen sind. Vor dem Hintergrund wurde zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 535 eine Verkehrsuntersuchung *¢) durchgefiihrt, die die Auswirkungen der Vorhabenplanung
auf die bestehenden Stralen und die Leistungsfahigkeit der jeweiligen Knotenpunkte gutachterlich
bewertet und geeignete MaBnahmen zur Sicherung der verkehrlichen Belange aufzeigt.

Die Bewertung der bestehenden und zukiinftigen verkehrlichen Belastungen im zu untersuchenden
Planbereich erfolgt anhand unterschiedlicher Planszenarien, wobei in allen Varianten neben den
geplanten Vorhabennutzungen auch die Entwicklung des 6stlich an das Vorhabengrundsttick an-
schlieBenden Planbereichs ,Neuhafen-Miinster’ (ehem. OSMO-Areal) zum Biiro- und Wohnstandort
mit rd. 390 Wohneinheiten in die Bewertung mit einbezogen wurde. Aufgrund zurzeit nicht gesi-
cherter Realisierungshorizonte wurden die Auswirkungen lbergeordneter verkehrlicher Mal3nah-

*6)  Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 535 ,Hafen - Center” in Minster - Entwurf” Ingenieurgesellschaft
nts mbH Miinster, Stand 15.08.2013
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men wie der 3. Bauabschnitt der B 51 und der Neubau der B 481n differenziert erfasst und ausge-
wertet, Planfeststellungsbeschliisse liegen seit Ende 2012 fiir die MaBnahmen vor. Die bestehende
Fahrverbindung zwischen dem Albersloher Weg und der Schillerstra3e tber die derzeit private The-
odor-Scheiwe-Stral3e ist in die Berechnung zur Verteilung der Gbergeordneten Verkehre einbezo-
gen, in den Planszenarien wird zwischen der Bestandssituation sowie dem geplanten Ausbau der
StraBe durch die Stadt Minster unterschieden.

Insgesamt werden folgende Planszenarien gutachterlich bewertet:

Planfall 1: Bestandsfall 2012

Planfall 2: Prognose 2016 mit Inbetriebnahme der Vorhabennutzungen einschlieflich des
,Neuhafens-Miinster’ mit der Theodor-Scheiwe-Straf3e in der Bestandssituation und ohne
B 51 und ohneB481n

Planfall 3: Prognose 2025 mit den Vorhabennutzungen und dem Bereich ,Neuhafen-
Mdinster’ mit der Theodor-Scheiwe-Stral3e in der Bestandssituation und ohne B 51 und
ohneB481n

Planfall 4: Prognose 2025 mit den Vorhabennutzungen und dem Bereich ,Neuhafen-
Minster’ mit der Theodor-Scheiwe-Strae nach Vollausbau und mit B51 und B 481n

Den Berechnungen zum Verkehrsaufkommen im Analysefall 2012 liegen Knotenstromzdhlungen
der Stadt Minster aus den Jahren 2007/2008 fiir Spitzenstunden des Hansarings und des Hafen-
wegs zugrunde, die anhand der Verkehrsbelastungsdaten des Verkehrsmodells der Stadt Miinster
an das Bestandsniveau 2012 angepasst wurden. Die Berechnung der durchschnittlichen taglichen
Verkehrsstarke (DTV) erfolgte anhand von Tagesganglinien gemaB HBS 2001 bzw. eigenen Tages-
ganglinien aus Mitschrieben an bestehenden Lichtsignalanlagen.

Die Schatzung der vorhabenbezogenen Verkehrserzeugung fiir den Planfall 2 wurde tber den Mo-
dal-Split der Stadt Minster in Ansatz gebracht und anhand von Besetzungsgraden, Mitnahme- und
Verbundeffekten in Abgleich mit Kontrollzahlungen an vergleichbaren Einrichtungen im Stadtge-
biet gebracht. Fiir die Vorhabennutzung ergeben sich daraus jeweils ca. 3.900 Kfz-Fahrten pro Tag,
von denen rd. 1.400 Fahrten als zusatzliche Verkehre im Quartier neu generiert werden. Fiir die 6f-
fentlichen Quartiersstellplatze kommen weitere 640 Fahrten hinzu, von denen rd. 320 Fahrten / Tag
Neuverkehre sind. Fiir den Planbereich ,Neuhafen-Minster’ ergeben sich ca. 2.200 Kfz-Fahrten pro
Tag. In Hinblick auf Spitzenpegelbetrachtungen wurde dariiber hinaus eine Mehrfachbenutzung

von 30 % im Bereich des Hafen-Centers berlicksichtigt.

Fir den Bestandsfall, Planfall 1, werden als durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke der umgeben-
den Stralen fir den Hansaring 15.100 DTV, die Schillerstra3e 7.100, die Dortmunder StraBe 2.600
und den Hafenweg 450 DTV (Kfz/24h) gutachterlich ermittelt, zum Zeitpunkt der Inbetriebnahme

der Vorhabennutzungen und des ,Neuhafens-Miinster’ im Jahr 2016 gemaR Planfall 2 liegen die
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Belastungen fiir den Hansaring bei 16.700, SchillerstraBBe 7.700, Dortmunder StraBe 2.700 und fiir
den Hafenweg bei 1.300 DTV (Kfz/24h).

Die Verkehrsbelastung fiir den Prognosehorizont 2025 ergibt unter Beriicksichtigung der vorhaben-
bedingten Mehrverkehre einschlieflich des ,Neuhafens-Miinster’ und aktueller Zahlen zur Verkehrs-
und Bevolkerungsentwicklung fiir den Planfall 3 als ,Worst-Case-Szenario” ohne B 51, B 481n und
ohne Ausbau der Theodor-Scheiwe-Stral3e eine zukiinftige Belastung fur den Hansaring von 17.700,
fur die SchillerstraBe 8.700, Dortmunder Strale 3.000 und fiir den Hafenweg von 1.400 DTV
(Kfz/24h). Unter Berlicksichtigung der Entlastungswirkungen aus den VerkehrsmaBnahmen der B 51,
B 481n und Ausbau der Theodor-Scheiwe-StraBe gemdR Planfall 4 stellen sich flir den Hansaring
und die Dortmunder StraBe Belastungswerte analog der Bestandssituation 2012 - Hansaring 15.500
DTV und Dortmunder StraBe 2.500 DTV - ein, fir die SchillerstraBe und den Hafenweg liegen die
Werte bei 9.600 bzw. 1.400 DTV.

Unter Berlicksichtigung des Planfalls 3 als ,Worst-Case-Szenario” und einer Leistungsfahigkeits-
untersuchung 2012 der wesentlichen Kreuzungs- und Einmiindungsbereiche im Umfeld des Vorha-
bens werden vom Gutachter MaBnahmen an der dul3eren ErschlieBung aufgezeigt, die neben der
Sicherung eines ungestorten Verkehrsablaufs bei Umsetzung der Vorhabenplanung teilweise auch
Verbesserungen an den umliegenden Verkehrsknotenpunkten gegentber der Bestandssituation

erwirken. Die MaBnahmen umfassen

den Ausbau des derzeit untergeordneten ErschlieBungsstiches im Anbindungspunkt des
Planbereichs vom Hansaring zu einem lichtsignalgesteuerten Knotenpunkt mit einer 6f-
fentlichen ErschlieBungsfunktion flr das &stlich angrenzende Vorhabengrundstiick und
die Verkehre aus der 6ffentlichen Quartiersgaragennutzung. Im Bereich der privaten Zu-
fahrt Hansaring Nr. 46 ist eine zusatzliche Beschilderung ,Bei Rot hier halten” vorzuneh-
men. Mit der MalBnahme kdnnen entsprechend ihrer verkehrlichen Bedeutung die zu-
kiinftigen Verkehre sicher und leistungsfahig, ohne Riickstau im Bereich der vorhandenen
Zufahrt Hansaring 46 abgewickelt werden.

In Abhéngigkeit von den Offnungszeiten der im Vorhabenbereich geplanten Einzelhan-
delseinrichtungen ist ein Betrieb der Ampelanlage ausschlieBlich fiir den Tageszeitraum
in der Zeit von 6:00 -22:00 Uhr erforderlich und vorgesehen. Belange eines gesicherten
und ungestorten Verkehrsablaufs oder Belange der Verkehrssicherheit stehen der Nacht-
abschaltung der Lichtsignalanlage aufgrund der deutlich geringeren Verkehrsbelastung
nachts mit einem Verkehrsaufkommen in der maximalen Nachtstunde in Hohe von ca. 26
% der nachmittaglichen Spitzenstunde It. Gutachter ausdriicklich nicht entgegen.

Einrichtung von zwei Furten fir FuBgdanger und Radfahrer Giber den Hansaring zur Ver-
besserung der Rad- und Gehwegverbindungen zwischen dem Hansaviertel und dem Ha-
fengebiet/Hafen-Center.

ﬁTA.':-T Begriindung zum ENTWURF - Seite 34 von 103



Amt yStadStte;J}/\F/)ilglﬂmg Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 535
Verkehrsplanung ,Hansaring / Schillerstral3e / Hafenweg / Dortmunder Stra3e”

Verlegung des vorhandenen Buskaps vor dem Gebdude Hansaring 46 hinter die geplante
Lichtsignalanlage ,Hafen-Center’ in Fahrtrichtung Wolbecker Strae und Umgestaltung
der Haltestelle als Busbucht. Mit der Verlegung wird eine Verbesserung der Sichtverhalt-
nisse im Bereich der Zufahrt Hansaring 46 erwirkt.

Verkiirzung der Umlaufzeit an der FuBgangerschutzanlage Hansaring/Dortmunder Stral3e
zur Minimierung der Wartezeiten fiir die schwacheren Verkehrsteilnehmer und zur Mog-
lichkeit der Einrichtung einer ,Griinen Welle” vom Albersloher Weg bis zur Wolbecker
StralRe.

Schaltung von verkehrsabhdngigen, koordinierten Programmen (,Griine Welle*) entlang

des Hansarings.

Errichtung eines separaten Linksabbiegersignals an der Lichtsignalanlage Hansa-
ring/Schillerstrale fiir Linksabbieger in die SchillerstraBe. Unabhdngig vom Vorhaben
wird hiermit eine Verbesserung der Verkehrsablaufe fir FuBganger und Radfahrer in
Fahrtrichtung Nordosten ermdglicht.

Mit Umsetzung der benannten MaBnahmen wird die Leistungsfahigkeit in der Prognose 2025, Plan-
fall 3 als ,worst-case” fiir den Knotenpunkt ,Hansaring/Schillerstralle’ von der derzeitigen Qualitats-
stufe B auf C reduziert, eine leistungsfahige Abwicklung der Verkehre ist jedoch nach wie vor ge-
wabhrleistet. Fiir den Kreuzungspunkt Hansaring/Anbindung Vorhabengrundstiick (Hafencenter)’
wird fir beide Spitzenstunden die Stufe B gemafl HBS 2001 ermittelt, womit die Verkehrsqualitat
gegenliber dem bestehenden Signalisierungskonzept um eine Stufe verbessert wird. Im Zufahrtsbe-
reich Hansaring/Pennymarkt (Hansaring 46) ist mit Installation der Lichtsignalanlage im Kreuzungs-
punkt Hansaring/Anbindung Vorhabengrundstiick aufgrund der Pulkbildung eine Verbesserung
sowohl der Leistungsfahigkeit als auch der Verkehrssicherheit zu verzeichnen, fiir die ,Kreuzung
Hansaring/Dortmunder StraBe’ wird die Qualitatsstufe A und flir den Knotenpunkt ,Schillerstra-

Be/Anlieferausfahrt Vorhabengrundstiick’ die Stufe C ermittelt.

Insgesamt werden vom Gutachter unter Berlicksichtigung der benannten MaRnahmen keinerlei
Bedenken gegen die Planung erhoben, vielmehr wird trotz des Mehrverkehrs durch die geplante
Vorhabennutzung - selbst ohne Beriicksichtigung der Entlastungswirkungen aus den tbergeordne-
ten VerkehrsmalBnahmen gemal Planfall 4 - teilweise sogar eine Verbesserung gegeniiber der heu-
tigen Verkehrssituation erwirkt. Die Schaffung von zusatzlichen Quartiersstellplatzen in Kombination
mit integrierten Einzelhandelseinrichtungen wird ausdriicklich begriifit, verkehrliche Belange ste-

hen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 somit nicht entgegen.

Die Umsetzung der MaBnahmen zum baulichen Eingriff in den Hansaring mit Ausbau des zuk{nfti-
gen Knotenpunktes im Einfahrtsbereich zum Hafencenter werden auf der Ebene des Durchfiih-
rungsvertrags zwischen der Stadt Miinster und dem Vorhabentrager verbindlich vereinbart. Als

verkehrliche Steuerungsmafnahmen werden die Malsnahmen zur Schalt- und Regeltechnik an/in

ﬁTA.':-T Begriindung zum ENTWURF - Seite 35 von 103



Amt yStadStte;J}/\F/)ilglﬂﬂzg Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 535
Verkehrsplanung ,Hansaring / Schillerstral3e / Hafenweg / Dortmunder Stra3e”

Kombination der Lichtsignalanlagen in Abstimmung mit den Fachamtern der Stadt Miinster durch-

geflhrt, weitergehende planungsrechtliche Belange werden nicht berlhrt.

6.3.2  OPNV-Anbindung

Das Plangebiet ist gut tiber den Offentlichen Personennahverkehr angebunden. Die Linie 14 ver-
kehrt Uber den Hansaring, die Linien 6, 8 und 17 verkehren Uber den Albersloher Weg. Mit Umset-
zung der Vorhabenziele wird die als Buskap bestehende Haltestelle vor dem Gebdude Hansaring 46
in Fahrtrichtung Wolbecker Stral3e hinter die geplante Lichtsignalanlage im zukiinftigen Einfahrts-
bereich der Vorhabennutzung verlegt und als Busbucht ausgefiihrt (s. Kapitel 6.3.1).

6.3.3 Verkehrsflachen

Die verkehrliche Hauptanbindung des Vorhabenbereiches erfolgt iber den Hansaring tiber den
auszubauenden Kreuzungspunkt des bestehenden ErschlieBungsstiches im Bereich der Grundsti-
cke ,Hansaring 48’ und ,Hansaring 54‘ (s. Kapitel 6.3.1). Entsprechend seiner zukiinftigen Bedeutung
als HaupterschlieBung der Vorhabennutzungen mit vielfdltigen Wege- und Fahrbeziehungen in und
aus dem offentlichen Stralennetz ins Plangebiet und in seiner Funktion als Hauptzu-/ und -
ausfahrtsbereich zur 6ffentlichen Quartiersgarage ist die Verkehrsflaiche wie eine offentliche Stra3e
ampelgesteuert an den Hansaring anzubinden. Demzufolge wird

der Einmiindungsbereich vom Hansaring in den Vorhabenbereich (iber eine Tiefe von rd.
70 m und eine Breite von ca. 20 m als StraBenverkehrsfliche gema § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt und offentlich gewidmet. Mit der benannten Abgrenzung ist eine ge-
sicherte baulich verkehrliche Anbindung der 6ffentlichen Fahr- und Wegebeziehungen
fur alle Verkehrsteilnehmer einschlieBlich notwendiger Umfahrungen aus der erforderli-
chen selbstdndigen ErschlieBung einzelner Gebdudeteile des Vorhabens, auch in Hinblick
auf eine spdtere separate VerdauBBerung, gewahrleistet. Die Rampen der Zu- und Ausfahrt
der Tiefgarage sind als baulicher Bestandteil der betrieblichen Anlagen des Vorhabens

aus der Festsetzung der 6ffentlichen StraBenverkehrsflache herausgenommen.

Neben dem unmittelbaren Einmiindungsbereich zum Hansaring wird der nordwestliche
Gebaudevorbereich der Vorhabennutzungen bis zum Grundstiick ,Hansaring 58" (auBer-
halb des Geltungsbereiches) als 6ffentliche StraBBenverkehrsfliche festgesetzt. Mit der
Festsetzung wird die gesicherte Wegefiihrung des &ffentlichen Fu3- und Radweges ent-
lang des Hansarings im Zusammenhang mit gednderten Flachenanteilen aus der Ver-

schiebung der Bushaltestelle in diesen Bereich gewdbhrleistet.
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Als innere ErschlieBungsstral3e fiir den Bereich Stadthafen | ist der Hafenweg vom Kreuzungspunkt
Dortmunder StraBe im Westen bis zum Ubergang in das ehemalige OSMO-Areal im Osten Bestand-
teil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Innerhalb der bestehenden und im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan festgesetzten Abgrenzung der Verkehrsfliche kann die verkehrliche Er-
schlieBungsfunktion der Strale sowohl fiir die bestehenden als auch zukiinftigen angrenzenden
Nutzungen entsprechend den geplanten Ausbauzielen vollstandig abgebildet werden (s. a. Kapitel
6.3.1).

Der 6stliche StraBenabschnitt des Hafenwegs hat zurzeit nicht die Eigenschaft einer &ffentlichen
Stral3e im Sinne des § 2 Abs. 1 des Strallen- und Wegegesetzes des Landes Nordrhein-Westfalen
(StrWG NRW), lediglich das westlich angrenzende Teilstlick des Hafenwegs von der Dortmunder
Strafl3e bis zur StraBe ,Am Mittelhafen’ (auBBerhalb des Geltungsbereichs) wurde im Jahr 2005 dem
offentlichen StraBenverkehr gewidmet. Zur Umsetzung der Entwicklungsziele im Bereich Stadthafen
| wird der

Verlauf des Hafenwegs im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.
535 innerhalb der bestehenden Eigentums- und Ausbaugrenzen als 6ffentliche Stral3en-
verkehrsfliche gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzt.

Mit der Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsfliche wird die zukiinftige funktionale und
verkehrliche Bedeutung des Hafenwegs sowohl fir den Vorhabenbereich als auch fir die
Entwicklung der siidlich und &stlich angrenzenden Planbereiche aufgenommen und pla-

nungsrechtlich gesichert.

Mit den benannten Festsetzungen zu Verkehrsflachen ist die verkehrliche Anbindung und Erschlie-
Bung der Vorhabennutzungen im Kontext der bestehenden und zukiinftigen Verkehrsstrukturen
sichergestellt, eine weitergehende Sicherung von Wege- und Fahrrechten (ber das Vorhabeng-
rundstiick in die stdlich und &stlich angrenzenden Planbereiche wird (iber zusatzliche Geh- und
Fahrrechte erwirkt (s. Kapitel 6.4.1).

Die ErschlieBung des westlichen Anpassungsbereichs ist iber die StraBenverkehrsfliche des Ha-
fenwegs uneingeschrankt gesichert, weitergehende Festsetzungen zur verkehrlichen Anbindung

der Nutzungen im Anpassungsbereich sind nicht erforderlich.

6.4 Ver- und Entsorgung / technische Infrastruktur

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 ist Gber die technische Infra-
struktur in den umgebenden StraBen Hansaring, Schillerstrae und Hafenweg an das vorhandene
Ver- und Entsorgungsnetz der Stadt Miinster in ausreichendem Mal3e angeschlossen.

Die Energieversorgung der Vorhabennutzungen soll tiber einen Anschluss an das Fernwdrmenetz
im Hansaring erfolgen. Die Entsorgung erfolgt Giber das bestehende Leitungsnetz im Hansaring,
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SchillerstraBe bzw. im Hafenweg. Im nérdlichen Planbereich des Vorhabengrundstiicks verlauft ein
Regenwasserkanal der Stadt Minster, der im Zuge der Umsetzung der Planvorhaben erneuert und

in einer veranderten Trassenflihrung zur SchillerstraRe gefiihrt wird (s. Kapitel 6.4.1).

Die Stromversorgung der Vorhabennutzungen ist grundsatzlich sichergestellt. Die Festlegung von
Standorten fiir erforderliche Trafostationen im Vorhabenbereich kann derzeit abschlieBend noch
nicht vorgenommen werden und erfolgt daher im weiteren Planungsprozess in Abstimmung mit
der Netzgesellschaft der Stadtwerke Miinster, die Standorte werden grundbuchlich gesichert. Die
MaBnahmen zur Errichtung und Sicherung der Zugénglichkeit der Trafostationen werden auf der
Ebene des Durchfiihrungsvertrags verbindlich vereinbart.

Im angrenzenden Planbereich betreibt die Telekom zahlreiche Telekommunikationslinien in Ver-
bindung mit der Betriebsstelle ,Miinster 63”. Im Zuge einer Umschwenkung werden ab Mai 2014
samtliche Telekommunikationslinien einschlielich der Betriebsstelle ,Miinster 63’ Giber den neuen,
derzeit im Aufbau befindlichen Standort ,Hansaring 66a’ (aulerhalb des Geltungsbereichs), betrie-
ben. Die Leitungsfiihrungen verlaufen dann auf3erhalb des Vorhabengrundstiicks, planungsrechtli-
che Belange oder Vorhabenbelange sind nicht betroffen.

In der Verkehrsflache des Hafenwegs verlduft das 110 kV-Hochspannungskabel Mittelhafen - Mau-
ritz, Bl. 1902. Eine Beeintrachtigung der Leitungstrasse durch die geplanten BaumalBnahmen ist
nicht gegeben, weitergehende planungsrechtliche Sicherungen sind vor dem Hintergrund der

Widmung des Hafenwegs als 6ffentliche Verkehrsflache nicht zu treffen.

Die Abfallentsorgung der Nutzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
ist Uber die Anfahrbarkeit der Gebaude fiir Millfahrzeuge Gber die angrenzenden &ffentlichen Ver-
kehrsfldchen sichergestellt. Weitergehende planungsrechtliche Belange werden nicht berihrt. Fiir
die Nutzungen im Vorhabenbereich wird in Abstimmung mit den Abfallwirtschaftsbetrieben der
Stadt Minster ein Abfallentsorgungskonzept erstellt und zum Bestandteil des bauordnungsrechtli-

chen Genehmigungsverfahrens gemacht.

Fir die Nutzungen im westlichen Anpassungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
erfolgt die Ver- und Entsorgung Uber den angrenzenden Hafenweg. Planungsrechtliche Sicherun-
gen zur technischen Infrastruktur werden fiir den Anpassungsbereich nicht erforderlich.

6.4.1 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Zur Sicherung Ubergeordneter Leitungs- und Wegeverbindungen im Sinne einer technischen bzw.
stadtrdumlichen Vernetzung des Vorhabens mit dem bestehenden bzw. geplanten baulichen Um-
feld wird auf dem Vorhabengrundstiick gemaR § 9 Absatz 1 Nr.21 BauGB ein

Leitungsrecht zugunsten des ErschlieBungstragers (L-E) mit einer Breite von 5,00 m vom

westlichen Anschluss des Hansarings bis zur Schillerstra3e im Nordosten festgesetzt.
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Mit der Festsetzung wird den technisch infrastrukturellen Erfordernissen von Erneuerungen am
Kanalnetz im Bereich der SchillerstraBe entsprochen. Uber das festgesetzte Leitungsrecht wird die
Trasse der neuen stadtischen Regenwasserleitung in dem geplanten Trassenverlauf tiber das Vor-
habengrundstiick planungsrechtlich gesichert. Der Regenwasserkanal wird in einem Zug bis zur
SchillerstraBe durchgebaut, die Finanzierung ist sichergestellt. Die Trasse wird dabei fast vollstandig
durch das Vorhaben tberbaut, lediglich im Anschluss zur SchillerstralBe verlduft die Leitung auf3er-
halb Uberbauter Flachen. Dariiber hinaus wird ein

Gehrecht sowie ein Fahrrecht fiir Radfahrer zugunsten der Offentlichkeit (GR-O) mit einer
Breite von ca. 3,50 m - 14,00 m entsprechend dem im Vorhabenbereich geplanten Aus-
bau und der Lage der Wege- und Radfahrverbindungen vom Einfahrtsbereich vom Han-
saring bis zum ehemaligen OSMO-Grundstiick im Osten bzw. zum Hafenweg im Siiden
festgesetzt.

Uber das festgesetzte Geh- und Radfahrrecht wird die éffentliche Wegeverbindung fiir FuBganger
und Radfahrer vom sldlichen Innenstadtbereich am Hansaring tber das Vorhabengrundstiick in
den zukiinftigen Wohnbereich des ,Neuhafens-Miinster’ auf den ehemaligen Gewerbeflachen und
zum Hafenweg gesichert und somit eine Vernetzung und Durchlassigkeit der Nutzungen im Stadt-

quartier erwirkt.

6.5 Gemeinbedarf / soziale Infrastruktur

Flachen oder Einrichtungen flir den Gemeinbedarf oder anderweitige Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur sind nicht Gegenstand des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535, Festsetzun-
gen gemdB § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB werden daher nicht getroffen. Belange vorhandener Gemeinbe-
darfseinrichtungen im weiteren nérdlichen Anschluss an das Plangebiet (Berufskolleg am Hansa-
ring) oder andere bestehende Einrichtungen der sozialen Infrastruktur sind von der Umsetzung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht betroffen.

6.6 Griinflichen / Begriinung

6.6.1 Offentliche Griinflichen

Ausgehend von den bestehenden Griinstrukturen und den ibergeordneten Freiraumvernetzungen
im stidostlichen Stadtbereich sowie entlang des Dortmund-Ems-Kanals im Bereich des Stadthafens |
sind fiir den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 keine zusatzlichen
offentlichen Griin- oder Freiflichen zur Umsetzung griinrdumlicher Belange erforderlich; Festset-
zungen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden daher nicht getroffen.

ﬁTA.':-T Begriindung zum ENTWURF - Seite 39 von 103



Amt yStadStte;J}/\F/)ilglﬂﬂzg Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 535
Verkehrsplanung ,Hansaring / Schillerstral3e / Hafenweg / Dortmunder Stra3e”

Die im bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 401 mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz’
festgesetzte offentliche Griinfliche im nérdlichen Planbereich ist aus den damaligen Zielsetzungen
nach einer Fortfiihrung der straBenbegleitenden Blockstrukturen des Hansarings und der Schiller-
straBe in den rlickwartigen Grundstlicksinnenbereich mit einer Ausweisung wohnungsnaher Spiel-
platzflaichen abgeleitet, eine Umsetzung der Entwicklungsziele ist nicht erfolgt. Die Fldchen sind
vollstandiger Bestandteil des Vorhabengrundstiicks und werden entsprechend den veranderten
Entwicklungszielen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans tUberplant. Ein Ersatz der Spielplatz-
flachen ist in Abstimmung mit den Fachbehdérden der Stadt Miinster an anderer Stelle im Gberge-
ordneten 6stlich angrenzenden Planbereich vorgesehen.

6.6.2 Private Grunflachen

Vor dem Hintergrund der im Plangebiet bestehenden oder geplanten Nutzungsstrukturen ist im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 eine Sicherung griinraumlicher
Belange Uber private Griinflichen nicht erforderlich; Festsetzungen gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

werden daher nicht getroffen.

6.6.3 Wald / Flachen fir die Landwirtschaft

Mit Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 sind weder
im Plangebiet noch im Gibergeordneten Planbereich Belange oder Flachen der Landwirtschaft oder
Waldflachen betroffen; Festsetzungen gema3 § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB werden daher nicht getrof-
fen.

6.6.4 Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Zur Sicherung einer griinrdumlichen Gestaltqualitat fir das Vorhabengrundstiick werden fiir die
Gebdude und Gebdudevorbereiche differenzierte Festsetzungen zum Anpflanzen von Bdaumen,
Strduchern und sonstigen Bepflanzungen gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB getroffen. So sind im
gekennzeichneten Vorhabenbereich

die Hauptdécher der Erdgeschossnutzungen auf einer Fliche von insgesamt rd. 3.400 m’
mit einer extensiven Dachbegriinung zu bepflanzen und mit Ersatzverpflichtung dauer-
haft zu unterhalten.

Mit der Festsetzung wird den Belangen nach einer Gestaltqualitat der Vorhabengebaude
im baulichen Kontext des bestehenden Stadtquartiers entsprochen, gleichzeitig wird die
Wohn- und Aufenthaltsqualitdt der tGber den grof3flachigen Erdgeschosseinrichtungen
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liegenden Wohn- und Dienstleistungsnutzungen mit Blick auf die begriinten Dachflachen

aufgewertet.

insgesamt 14 Einzelbdaume in Pflanztrégen mit einer Bodenmachtigkeit von mind. 100 cm
zu pflanzen und mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu unterhalten. Zu pflanzen sind 7
Hochstamme einer einheitlichen kleinkronigen Baumart und 7 Hochstamme einer mittel-
bis groBkronigen Baumart in dreimal verpflanzter Qualitat mit einem Stammumfang von

mind. 16 cm.

Uber die Festsetzung wird - trotz der fast vollstindigen Unterbauung des Vorhaben-
grundstticks durch die geplante Tiefgarage - eine angemessene Bepflanzung zur Aufwer-
tung des Haupteinfahrtsbereichs vom Hansaring sowie zur griinrdumlichen Abgrenzung
des Kundenparkplatzes zur offentlichen Verkehrsflaiche des Hafenwegs gewahrleistet.
Entsprechend der Lage auf dem Vorhabengrundstiick und der zur Verfiigung stehenden
Flachenpotentiale zur Dimensionierung der Pflanztroge sind die Bdume nérdlich des Ein-
fahrtsbereichs vom Hansaring nur als kleinkronige Baume zu pflanzen, sidlich der Haupt-
erschlieBung sowie zum Hafenweg ist auch eine Anpflanzung mittel- bis gro3kroniger
Baume gegeben. Die genaue Anordnung der Baume ist dem Vorhaben- und Erschlie-

Bungsplan (V+E Plan) zu entnehmen.

Mit Umsetzung des Vorhabens ist die Rodung von 7 StraBenbdumen (auBerhalb des Gel-
tungsbereichs) im derzeitigen Einfahrtsbereich vom Hansaring erforderlich. Vorbehaltlich
der verkehrlichen Erfordernisse und der in diesem Bereich verlaufenden Leitungstrassen
soll eine Neuanpflanzung im Vorbereich der Gebadude zur Strae vorgenommen werden,
sollte dies nicht mdglich sein, wird der Ausgleich auf der Ebene des Durchfihrungsver-
trags verbindlich vereinbart. Als nicht gesicherte MalBnahme ist die Anpflanzung nicht

Gegenstand des V+E-Plans.

Mit den dargestellten MalSnahmen ist eine griinrdumliche Einbettung der Vorhabennutzung in den
bestehenden stadtraumlichen und baulichen Kontext sichergestellt. Weitergehende Anpflanzungen
und Anpflanzungen auflerhalb von Pflanztrégen kénnen aufgrund der funktionalen Erfordernisse
von freien Fahr-, Wege- und Parkflichen mit den daraus abzuleitenden Versiegelungsanteilen sowie
vor dem Hintergrund der grof3flachigen Unterbauung des Vorhabengrundstiicks mit der erforderli-

chen Parkierungsanlage nicht vorgesehen werden.

Fir das Baugebiet im westlichen Anpassungsbereich werden die bestehenden Festsetzungen aus
dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 401 zur Sicherung griinrdumlicher Belange weitestgehend

Ubernommen. Demnach sind im festgesetzten Mischgebiet MI

mind. 15 % der ebenerdigen Grundstiicksflache dauerhaft zu begriinen und
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ist bei ebenerdigen Stellplatzanlagen je angefangene 5 Stellpldtze ein hochstammiger,
groBkroniger Laubbaum mit einer Vegetationsflache von mind. 2,50 m x 2,50 m mit Er-
satzverpflichtung zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Mit den Festsetzungen wird die Aufnahme der Griinstrukturen der angrenzenden bebauten Berei-

che in die Grundstiicksbepflanzung des westlichen Anpassungsbereichs sichergestellt.

Ein Erhalt von bestehenden Baumen oder Strauchstrukturen im Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans ist nicht mdglich bzw. ist aufgrund der Bestandsstruktur des Plangebiets
mit Uberwiegenden Schotterflichenanteilen und einer lediglich ruderalen Vegetation auch nicht
gegeben. Erhaltungsfestsetzungen gemal3 § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB werden daher nicht getroffen.
Der Ausgleich fiir zu rodende StraBenbdaume im Bereich der verlagerten zukiinftigen Bushaltestelle
im Gebadudevorbereich der Vorhabennutzung zum Hansaring (auBerhalb des Geltungsbereichs)

wird auf der Ebene des Durchfiihrungsvertrags verbindlich vereinbart.

6.6.5 Ausgleichsflachen

Aufgrund der bestehenden Bebauungsstrukturen und der friiheren gemischten bzw. gewerblichen
Nutzung mit hohen Versiegelungsanteilen der Grundstiicksfreiflachen ist mit Umsetzung des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 ein ausgleichsrelevanter zusatzlicher Eingriff in Natur
und Landschaft nicht zu erwarten. Festsetzungen gemafR § 9 Abs. 1 Nr. 20 bzw. § 9 Abs. 1 a BauGB
sind nicht erforderlich und werden daher nicht getroffen.

6.7 Immissionsschutz

6.7.1 Schallimmissionen

Der Vorhabenstandort ist als Teil der Siedlungsstrukturen der stidéstlichen Miinsteraner Innenstadt
durch Larmemissionen, insbesondere durch Verkehrslarm entlang der innerstadtischen Haupt-
erschlieBungsstraBen, erheblich belastet. Vor dem Hintergrund ist davon auszugehen, dass flr die
Uberplanung des Vorhabengrundstiicks als stark larmvorbelasteter Bereich die Orientierungswerte
der DIN 18005 nicht eingehalten werden kdnnen bzw. sogar deutlich Giberschritten werden.

Das Nutzungsprofil des geplanten Vorhabens sieht die Errichtung von grof3flichigen Einzelhandels-
nutzungen, Dienstleistungen/Praxen/Biros, Gastronomie und Wohnen vor. Mit dem Angebot wird
den Entwicklungszielen des Masterplans ,Stadthafen Minster’ unter Beriicksichtigung der Vorgaben
des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Minster fiir den Standort entsprochen. Darlber
hinaus soll entsprechend den politischen Beschllssen das Parkplatzproblem im Bereich des Stadt-
hafens durch die in Kombination mit der Vorhabennutzung geplante Errichtung einer Quartiersga-
rage mit rd. 200 - 220 &ffentlichen Stellplatzen gel&st und eine nachhaltige Entlastung und Aufwer-
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tung des Quartiers durch Wegfall storender Parkplatzsuchverkehre und Wegfall von Nutzungsbeein-
trachtigungen durch ,Wildes Parken” erwirkt werden. Neben den nutzungsspezifischen Zielsetzun-
gen fir den Standort ist die mit der Umsetzung des Vorhabens verbundene Neubelebung eines
prominenten, brachgefallenen innerstadtischen Grundstlicks im Sinne einer geordneten stadtebau-
lichen Entwicklung ein zentrales Planungsziel zur Starkung der Innenentwicklung im siiddstlichen
Stadtquartier.

Mit der Umsetzung der benannten Entwicklungsziele sind besondere Anforderungen an den Immis-
sionsschutz zu stellen, um stadtebauliche Missstande zu verhindern und die Schutzanspriiche nach
gesunden Wohn- und Lebensverhdltnissen der angrenzenden bestehenden Nutzungen sowie der
zukilnftigen Nutzer zu gewdhrleisten. Diesem Erfordernis soll (iber die Festsetzung effizienter aktiver
und passiver SchallschutzmaBnahmen entsprochen werden.

Zur verkehrlichen Anbindung des Vorhabens ist ein baulicher Eingriff in den &ffentlichen Verkehrs-
weg des Hansarings erforderlich, mit dem eine zusatzliche Erhéhung der Larmemissionen verbun-
den ist. Vor dem Hintergrund der schwierigen Immissionssituation wurden zunachst unterschiedli-
che Planungsszenarien zur Anbindung des Vorhabens vom Hansaring einer grundsatzlichen Bewer-
tung unterzogen, um ggf. durch eine bauliche Optimierung eine mdégliche Reduzierung der Larm-

belastung zu erwirken; betrachtet wurden

der Verzicht auf die Signalisierung des Kreuzungsbereichs

die Anbindung des Vorhabens ber einen Kreisverkehr

die Aufweitung des StraBenraumes zur Schaffung von Wendemaéglichkeiten fiir PKW
nur rechts-rein/rechts-raus-Losungen

die Signalisierung nur fiir Fulganger als Bedarfsampel und

die Signalisierung nur fiir Fuganger mit Einbindung in die Verkehrssteuerung.

Verzicht auf die Signalisierung des Kreuzungsbereichs: Mit der Errichtung einer Lichtsignalanlage

(LSA) im Kreuzungsbereich vom Hansaring (LSA nur im Tagesbetrieb) ist ein Zuwachs der Larmemis-
sionen um bis zu 5dB anzunehmen, alleine bedingt durch die erhdhte Stérwirkung der Lichtsignal-
anlage ist - abstandsabhéngig - ein Zuschlag von 1 bis 3 dB anzusetzen. Bei Verzicht auf die Ampel
ist lediglich eine Erhéhung um rd. 1-2 dB gegeben, eine verkehrstechnisch sichere und leistungsfa-
hige Abwicklung der Verkehre im Anbindungsbereich des Hafencenters vom Hansaring kann ohne
eine Lichtsignalanlage jedoch nicht umgesetzt werden, so dass diese Losung allein aufgrund der
Sicherheitsdefizite zu verwerfen ist.

Anbindung des Vorhabens Uber einen Kreisverkehr: Bei einer Kreisverkehrslésung ist im Einwir-

kungsbereich zum Hansaring - durch den planbedingten Mehrverkehr in Kombination mit zusatzli-
chen Reflexionen an Neubauten - mit einer Larmzunahme von rd. 1 bis 2 dB zu rechnen. Zusatzliche
Pegelerhdhungen kdénnen an einzelnen Gebauden durch das Heranriicken der duf3eren Fahrspur
nicht ausgeschlossen werden. Die Errichtung eines entsprechend den bestehenden und zukinfti-
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gen Verkehrsbelastungen ausreichend dimensionierten Kreisverkehrs ist jedoch innerhalb der be-
stehenden o&ffentlichen Liegenschaften nicht mdglich, so dass dieser Lésungsansatz entfallt. Asym-
metrische Losungen mit einer einseitigen Verschiebung des Kreisverkehrs nach Siidosten in das
Vorhabengrundsttick sind aufgrund von Defiziten bei der gesicherten Fiihrung der Verkehrsbezie-
hungen im Kreisverkehr sowie aufgrund eines eingeschrankten Verkehrsflusses ausgeschlossen.

Aufweitung des StraBenraums zur Schaffung von Wendemdglichkeiten fiir PKW: Eine Aufweitung

des Strallenraumes im Sinne eines ,elliptischen Kreisverkehrs’ unter Beriicksichtigung der bestehen-
den Liegenschaften ist larmtechnisch analog einer Kreisverkehrslésung einzustufen, aufgrund der
alleinigen Wendemaoglichkeit fiir PKW sind die Fahrbeziehungen fiir LKW jedoch erheblich einge-
schrankt und fiihren zu Umwegfahrten mit entsprechenden Mehrbelastungen und Stérungen an
den anderen vorhandenen Kreuzungsbereichen. Eine Ausgestaltung des Anbindungspunktes ge-

maf3 den verkehrlichen und sicherheitstechnischen Erfordernissen ist hiermit nicht gegeben.

Nur rechts-rein/rechts-raus-Ldsungen: Eine entsprechend den Erfordernissen leistungsfahige Ab-

wicklung der Zu- und Abfahrtverkehre des Hafencenters ist Uber alleinige Rechtsfahrbeziehungen

zum/vom Hansaring nicht gewahrleistet.

Signalisierung nur fiir FuBganger als Bedarfsampel: Entgegen eines vollsignalisierten Kreuzungsbe-

reiches mit der Annahme eines Larmzuwachses um bis zu 5 dB tags ist mit der alleinigen Errichtung
einer Fullgdngerbedarfsampel eine Larmpegelerhéhung um rd. 1 -2 dB zu erwarten, da der Zu-
schlag fiir die erhdhte Stérwirkung an signalgeregelten Kreuzungen und Einmiindungen nicht bei
Bedarfsampeln anzusetzen ist. Vor dem Hintergrund der stadtteilbezogenen Versorgungsfunktion
des Hafencenters wird der Vorhabenbereich in hohem MaBe auch von Radfahrern und FuBgdangern
frequentiert, eine gesicherte Filhrung und Abwicklung der Verkehrsbeziehungen von FuBgangern
und Radfahrern vom/zum Hafencenter ist mit der Errichtung einer alleinigen Bedarfsampel nicht

gewahrleistet und daher auszuschlie3en.

Signalisierung nur fiir FuBganger mit Einbindung in die Verkehrssteuerung: Analog der Variante der

Bedarfsampel kann auch {ber eine Signalisierung fiir FuBganger mit einer Einbindung in die Ver-
kehrssteuerung Uber einen Anforderungskontakt eine gesicherte Fiihrung der jeweiligen Verkehrs-
teilnehmer und eine optimierte Ausgestaltung der Verkehrsbeziehungen im Kreuzungsbereich des
Vorhabens zum Hansaring nicht gewdhrleistet werden. Lirmminderungen um 1 bis 3 dB - wie bei
der o. g. Bedarfsampel - gegeniiber einem vollsignalisiertem Kreuzungspunkt sind in der Abwagung
den verkehrlichen und sicherheitstechnischen Mangeln nachzustellen.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse wird in Abstimmung mit den Verkehrsbehdrden der Stadt
Munster die Anbindung des Vorhabenbereichs an den Hansaring Uber einen lichtsignalgesteuerten
Kreuzungspunkt erfolgen; so ist die Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer am besten zu gewahrleisten
und werden Stérungen der Verkehrsablaufe durch verkehrlich funktionale Defizite im Kreuzungs-
punkt vermieden. Gekoppelt an die Offnungszeiten der Einzelhandelseinrichtungen erfolgt der

ﬁTA.':-T Begriindung zum ENTWURF - Seite 44 von 103



Amt yStadStte;J}/\F/)ilglﬂﬂzg Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 535
Verkehrsplanung ,Hansaring / Schillerstral3e / Hafenweg / Dortmunder Stra3e”

Ampelbetrieb ausschlief3lich im Tageszeitraum von 6:00 - 22:00 Uhr (s. a. Kapitel 6.3.1). Dies ist mog-
lich, da die Verkehrsbelastung der maximalen Nachtstunde (22:00 - 23:00 Uhr) lediglich ein Ver-
kehrsaufkommen in Hohe von ca. 26 % der nachmittaglichen Spitzenstunde aufweist.

Die benannten verkehrlichen MaBgaben wurden den weitergehenden gutachterlichen Untersu-
chungen der zu erwartenden Schallimmissionen im Plangebiet und in den angrenzenden Planbe-

reichen zugrunde gelegt.

Die Bewertung der Larmsituation und der schalltechnischen Auswirkungen der geplanten Vorha-
bennutzungen auf die Belange des Larmschutzes erfolgt in Form eines schalltechnischen Berichtes,
der in vier separaten Ergebnisdokumentationen die Verkehrslarmsituation im Plangebiet*’), die
Auswirkungen der vorhabenbezogenen Verkehrserzeugung auf die Verkehrslarmsituation im Be-
reich der vorhandenen Wohnnachbarschaft *8), die Auswirkungen des baulichen Eingriffs in den
Hansaring als 6ffentlichen Verkehrsweg *) sowie die Gewerbeldarmsituation *'%) gutachterlich unter-
sucht und geeignete Larmminderungsmaf3nahmen aufzeigt.

VERKEHRSLARMSITUATION IM PLANGEBIET

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 535 sind die
vom offentlichen StralBenverkehr hervorgerufenen Verkehrsldarmeinwirkungen auf die schiitzens-
werten Nutzungen im Plangebiet wie Wohn- und Aufenthaltsbereiche und Biiros zu ermitteln und
entsprechend den Orientierungswerten der DIN 18005 gutachterlich zu bewerten, bei Uberschrei-
tung der Orientierungswerte sind geeignete Larmminderungsmaflnahmen aufzuzeigen.

Als Beurteilungsgrundlage wurde fir den Vorhabenbereich entsprechend den geplanten Nutzun-
gen mit Einzelhandel, Dienstleistungen/Praxen/Blros, Gastronomie und Wohnen die Schutzbe-
dirftigkeit eines Mischgebietes (MI) angenommen. Fiir den westlichen Anpassungsbereich zum

*7)Schalltechnischer Bericht Nr. LL5683.2/01 zur Verkehrslarmuntersuchung im Rahmen der Bauleitplanung zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 535 ,Hansaring / Schillerstralle / Hafenweg / Dortmunder Stra3e” der
Stadt Miinster”, ZECH Ingenieurgesellschaft mbH Lingen, Stand 19. August 2013

*8)  Schalltechnischer Bericht Nr. LL5683.2/04 zur Bewertung der schalltechnischen Auswirkungen der vorhabenbe-
zogenen Verkehrserzeugung auf die Verkehrslarmsituation im Bereich der vorhandenen Wohnnachbarschaft im
Rahmen der Bauleitplanung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 535 der Stadt Miinster”, ZECH Ingeni-
eurgesellschaft mbH Lingen, Stand 19. August 2013

*%)  Schalltechnischer Bericht Nr. LL5683.2/02 zur Verkehrslarmuntersuchung zum baulichen Eingriff in 6ffentliche
Verkehrswege ( Ausbau des Knotenpunktes am Hansaring) im Rahmen der Bauleitplanung zum vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 535 der Stadt Minster”, ZECH Ingenieurgesellschaft mbH Lingen, Stand 19. August 2013

*10

,Schalltechnischer Bericht Nr. LL5683.2/03 zur Gewerbeldrmuntersuchung im Rahmen der Bauleitplanung zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 535 ,Hansaring/Schiller-straBe/Hafenweg/Dortmunder Stral3e” der Stadt
Minster”, ZECH Ingenieurgesellschaft mbH Lingen, Stand 19. August 2013
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Hafenweg wurden entsprechend seiner bestehenden und auch zukiinftigen Gebietsfestsetzung
ebenfalls die Orientierungswerte von 60/50 dB(A) tags/nachts fir Mischgebiete der Bewertung zu-
grunde gelegt. Vor dem Hintergrund der starken Verkehrslarmvorbelastung des Planbereichs in der
zentralen Innenstadtlage wurden neben den Orientierungswerten der DIN 18005 auch die Immissi-
onsgrenzwerte der Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV) von 64 dB(A) tags und 54 dB(A)
nachts in die Beurteilung einbezogen.

Die Verkehrslarmimmissionen aus der gewerblichen und &ffentlichen Nutzung der mit dem Vorha-
ben geplanten Tiefgarage - aullerhalb der &6ffentlichen ErschlieBungsstralle - wurden grundsétzlich
der Gewerbeldrmsituation zugerechnet.

Im Sinne einer ganzheitlichen Bewertung ist erganzend zu den Untersuchungen der Verkehrs-
larmauswirkungen auf die Nutzungen im Plangebiet auch die Verkehrslarmsituation flr die angren-
zenden Planbereiche am Hansaring zwischen der Dortmunder Stralle und der Schillerstrae sowie

nordlich des Hafenwegs mit in die gutachterliche Betrachtung einbezogen worden.

Die Ausgangsdaten der Berechnung zur Verkehrsldrmsituation sind der Verkehrsprognose der nts
Ingenieurgesellschaft mbH *¢) entnommen, wobei entsprechend den Planfdllen 3 und 4 die Progno-
sedaten fiir das Jahr 2025 flr die relevanten StraBenabschnitte des Hansarings, der Schillerstrafe,
des Hafenwegs, der Dortmunder Stralle sowie fiir den 6ffentlichen ErschlieSungsstich des Hafen-
centers Beachtung finden. Im Sinne eines ,Worst-Case-Szenarios' ist damit die entlastende Wirkung
fir den Hansaring durch den Neubau der B 51 und den Neubau der B 481n sowie der Ausbau der
Theodor-Scheiwe-Stral3e nicht beriicksichtigt (Planfall 3), gleichzeitig ist die bei Entlastung des Han-
sarings starkere Belastung der Schillerstrafe eingeflossen (Planfall 4). Obwohl die Planfalle zeitgleich
nicht zusammenfallen kdnnen, wurde aufgrund der derzeitig unklaren Realisierungshorizonte der
MaBnahmen die aus dem jeweiligen Planfall zu erwartende Hochstbelastung der StraBen im Sinne

einer Larmvorsorge zugrunde gelegt.

Fur die Berechnung der Gerduschsituation wird von den vorhandenen Geschwindigkeitsbegren-
zungen von 50 km/h sowie von den bestehenden Ausbaustandards der angrenzenden Stral3en
ausgegangen, lediglich fiir den neuen Strallenabschnitt vom Hansaring bis zur Tiefgarage wird vor
dem Hintergrund der geringen Lange der Verkehrsflache eine Fahrgeschwindigkeit von 30 km/h
angenommen. Die geplante Ampel an der zukiinftigen Ein-/ Ausfahrt am Hansaring im Tagesbetrieb
sowie die vorhandene Signalanlage an der Kreuzung Schillerstrale/Hansaring sind beriicksichtigt.
Entlastungswirkungen aus der Reduzierung der zuldssigen Fahrgeschwindigkeit in den kritischen
Strallenabschnitten des Hansarings sowie der Einsatz larmmindernden Asphalts wurden bei der
gutachterlichen Bewertung der Verkehrslarmsituation vor dem Hintergrund nicht gesicherter Wir-

kungseffekte larmmindernder Beldge und einer nicht gesicherten Umsetzung der Regelungen nicht

*0)  Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 535 ,Hafen - Center” in Miinster - Entwurf” Ingenieurgesellschaft
nts mbH Munster, Stand 15.08.2013
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berlicksichtigt. Weitergehende Details zu Beurteilungsgrundlagen und Ausgangsdaten sind dem

Gutachten zu entnehmen.

Unter Berlicksichtigung der benannten Berechnungsgrundlagen und Ausgangsdaten sind folgende

gutachterlichen Ergebnisse zum Verkehrslarm festzuhalten:

An allen straBenzugewandten Fassadenseiten der vorhandenen und geplanten Bebau-
ung am Hansaring, an der SchillerstralBe, am Hafenweg und an der Dortmunder Stral3e
werden die schalltechnischen Orientierungswerte des Beiblattes 1 zur DIN 18005 tags
bzw. nachts Gberschritten. Dies gilt teilweise auch fiir die seitlich abknickenden Fassaden
am Hansaring, an der Dortmunder StraBe und an der Schillerstrale. An den stralenab-
gewandten Fassadenseiten und an den seitlich abknickenden Fassadenseiten am Hafen-
weg und gebaudeabhédngig auch an der Dortmunder Strale wird der schalltechnische
Orientierungswert der DIN 18005 von 60/50 dB(A) tags/nachts eingehalten.

Der in Mischgebieten gliltige Immissionsgrenzwert der 16. BImSchV von 64 dB(A) tags
wird entlang des Hafenwegs und zum Teil an der Dortmunder Stral3e eingehalten, an den
straBenzugewandten Seiten an der Schillerstralle, dem Hansaring und in Teilen der
Dortmunder Stral3e wird auch dieser Wert noch tags Uberschritten.

Im Sinne der Larmvorsorge gemal3 DIN 18005 sind laut Gutachter bei baulichen Veranderun-
gen/Neubauten an allen stralenzugewandten Fassadenseiten - mit Ausnahme von Fassaden im
Vorhabenbereich zum Hafenweg - keine AuSenwohnbereiche wie Balkone, Dachterrassen etc. zu-
lassig. Dies gilt auch fir seitlich abknickende Fassaden in Baullicken am Hansaring und an der Schil-
lerstraBe. Unter Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV kénnen in Abwédgung der
Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN 18005 jedoch auch an den straBenzugewandten
Fassadenseiten entlang dem Hafenweg und im stidlichen Bereich der Dortmunder Stral3e Aul3en-
wohnbereiche zugelassen werden. Im Bereich des Hansarings, der Schillerstral3e und in Teilen der
Dortmunder Stral3e sind AuBenwohnbereiche nur im Schallschatten der Gebdude an den stral3en-
abgewandten Fassaden anzuordnen. In Anwendung der Grenzwerte der 16. BImSchV sind an der
SchillerstraBe und der Dortmunder StralSe auch an den seitlich abknickenden Fassaden Auf3en-

wohnbereiche zulassig.

Vor dem Hintergrund der zum Teil deutlichen Orientierungswertliberschreitungen tags und nachts,
insbesondere an den stralBenzugewandten Fassadenseiten, ist zum Schutz von Wohn- und Aufent-
haltsrdumen gegentiber Verkehrslarm die Umsetzung von SchallschutzmaBBnahmen zwingend er-
forderlich. Mit Blick auf den innerstadtischen Standort eines in weiten Teilen bebauten Stadtquar-
tiers sind aktive MaBnahmen in Form von Larmschutzwanden oder -wdllen innerhalb der bestehen-
den Bebauungsstruktur nicht umsetzbar und aufgrund der stadtgestalterischen Defizite auch nicht
vertretbar, so dass ausschlieBlich passive SchutzmaBnahmen Anwendung finden. Die untersuchten
Bereiche werden den Larmpegelbereichen IIl - VI gemal3 DIN 4109 zugeordnet. Auf Basis der gut-
achterlichen Ergebnisse werden die LarmminderungsmalSnahmen im Geltungsbereich des vorha-
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benbezogenen Bebauungsplanes als Festsetzungen gemdll § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB planungs-

rechtlich gesichert. So wird

im Teilbereich des Vorhabens an den straenseitigen Fassadenseiten zum Hansaring
fur die AuBenbauteile von Aufenthalts-, Ubernachtungs- und Unterrichtsraumen ein re-
sultierendes Schallddmm-Mal von 45 dB und von Birordaumen von 40 dB entsprechend
dem Larmpegelbereich V und fiir Teile der siidlichen Fassade zur geplanten Tiefgaragen-
ein- und Ausfahrt ein resultierendes Schallddmm-Mal3 von 40 bzw. 35 dB entsprechend
dem Larmpegelbereich IV festgesetzt.

im Teilbereich @ des Vorhabens an der straBenseitigen Kopffassade zum Hansaring fir
die AuBenbauteile von Aufenthalts-, Ubernachtungs- und Unterrichtsrdumen ein resultie-
rendes Schallddmm-Mal3 von 50 dB und von Biirordumen von 45 dB entsprechend dem
Larmpegelbereich VI und fir die 6stliche Fassade des Kopfgebdudes ein resultierendes
Schallddmm-Maf3 von 45 bzw. 40 dB entsprechend dem Larmpegelbereich V festgesetzt.
Im weiteren Verlauf der 6stlichen Fassade und an der nérdlichen Fassade zur geplanten
Tiefgaragenein- und -ausfahrt sind die Magaben entsprechend dem Larmpegelbereich

IV einzuhalten.

Fiir die stdlichen Fassaden der Vorhabengebdude zum Hafenweg ist fiir die AuBenbau-
teile von Aufenthalts-, Ubernachtungs- und Unterrichtsraumen ein resultierendes Schall-
damm-Mal3 von 35 dB und von Burordumen von 30 dB entsprechend dem Larmpegelbe-

reich lll festgesetzt.

im westlichen Anpassungsbereich fiir die stdlichen Fassadenseiten zum Hafenweg fir
die AuBenbauteile von Aufenthalts-, Ubernachtungs- und Unterrichtsrdumen ein resultie-
rendes Schallddmm-Mal3 von 40 dB und von Biiroraumen von 35 dB entsprechend dem
Larmpegelbereich IV festgesetzt.

Da das konkretisierte Vorhaben die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien ausnutzt und das Ge-
baude im Anpassungsbereich an einer Baulinie zu errichten ist, genligt die Festsetzung der Larmpe-
gelbereiche entlang der Baugrenzen und Baulinien. Einer flachenhaften Darstellung von Larmpe-
gelbereichen bedarf es nicht.

Fur den Nachtzeitraum sind an den relevanten Fassadenseiten auch Beurteilungspegel > 50 dB(A)
zu erwarten, im Sinne der VDI-Richtlinie 2719 sind daher zusatzliche Festsetzungen zu schallge-

dampften Liftungseinrichtungen zu treffen. So

sind in den Larmpegelbereichen Il bis VI im Zusammenhang mit Fenstern von Schlaf-
raumen und zum Schlafen geeigneten Raumen schallgeddampfte Liftungssysteme vorzu-
sehen, die die Gesamtschallddmmung der Aul3enfassaden nicht verschlechtern.

Auflenwohnbereiche sind an Fassaden der Vorhabennutzungen mit Beurteilungspegeln > 64 dB(A)
tags entsprechend den Grenzwerten der 16. BImSchV nicht vorgesehen, auch im westlichen Anpas-
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sungsbereich zum Hafenweg liegen die relevanten Werte unterhalb der Grenzwerte der BImSchV.
Im Uberschreitungsbereich der Orientierungswerte der DIN 18005 liegen lediglich zwei AuRen-
wohnbereiche, so ist die stdliche Loggia der Wohnungen im 4. bis 6. Obergeschoss der Turmbe-
bauung zum Einfahrtsbereich vom Hansaring sowie die Loggia im 2. und 3. Obergeschoss der Ost-
lich angrenzenden viergeschossigen Randbebauung mit Beurteilungswerten von 63 dB(A) bzw. 61
dB(A) betroffen. Die tibrigen Aullenwohnbereiche der geplanten Vorhabennutzungen liegen an den
straBenabgewandten bzw. im Schallschatten liegenden Fassadenseiten und somit vollstandig in
Bereichen unterhalb der Orientierungswerte der DIN 18005. Im westlichen Anpassungsbereich lie-
gen die Werte in der vorderen Fassadenebene bei durchgdngig 62 dB(A).

Innerhalb der Grenzwerte der 16. BImSchV sind entsprechend der jeweiligen Gebietskategorie ge-
sunde Wohnverhaltnisse auch abseits der Orientierungswerte der DIN 18005 gewahrleistet. So ist
unter Einhaltung des Grenzwertes tags von 64 dB(A) gesundes Wohnen in gemischten Stadtberei-
chen mdglich. Der Vorhabenbereich entspricht den MaBgaben eines Mischgebietes, dariiber hinaus
soll mit Umsetzung der Vorhabenplanung eine brachgefallene innerstadtische ehemalige Gewerbe-
flache mit neuen Nutzungen einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung zugefiihrt werden. Zur
Aufwertung des Standortes und Belebung des Stadtquartiers gehort auch die Ausweisung hochwer-
tiger Wohnungen, zu denen auch Auenwohnbereiche in Form von Loggien oder Balkone gehéren.
Im Sinne einer Abwédgung ist vor dem benannten Hintergrund die Uberschreitung der Orientie-
rungswerte der DIN 18005 um 3 dB bzw. 1 dB fiir die benannten Loggien im Vorhaben und um 2 dB
fir mogliche AuBenwohnbereiche im Mischgebiet des westlichen Anpassungsbereiches tolerierbar.

Insgesamt wird mit den festgesetzten Larmminderungsmafinahmen den Schutzbediirftigkeiten der
geplanten Nutzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gegeniber
Verkehrslarm in vollem Umfang entsprochen, etwaig erforderliche Lirmminderungsmafl3nahmen an
den bestehenden Gebauden werden Uber die Bewertung des baulichen Eingriffs gesondert erfasst

und nach Erfordernis umgesetzt.

VERKEHRSLARMSITUATION IM BEREICH DER VORHANDENEN WOHNNACHBARSCHAFT

Neben der Bewertung der Auswirkungen des Verkehrslarms auf die Nutzungen im Plangebiet ist
auch die zu erwartende Verkehrslarmsituation im Bereich der von vorhabenbezogenen Verkehrs-
erzeugungen betroffenen schiitzenswerten Nutzungen der vorhandenen Wohnnachbarschaft zu

ermitteln und zu beurteilen.

Die Bewertung der Verkehrslarmsituation erfolgt auf Basis der vorliegenden Verkehrsuntersu-
chung*) fiir 3 Prognosefalle in der Gegeniberstellung der zugehorigen Nullfdlle. Hieraus ist abzulei-
ten, ob Verkehrslarmerhéhungen durch den vorhabenbezogenen Mehrverkehr zu erwarten sind
und ob damit GroBenordnungen erreicht werden, die ggf. als unverhaltnismafig bzw. unzumutbar

*6)  Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 535 ,Hafen - Center” in Miinster - Entwurf” Ingenieurgesellschaft
nts mbH Minster, Stand 15.08.2013
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einzustufen sind. Betrachtet wurden der

Planfall 2: Prognose 2016 als Zeitpunkt einer moglichen Inbetriebnahme des Hafencen-
ters ohne Entlastungswirkung durch den Neubau der B 51 (3. BA) und Neubau der B 481n
sowie ohne Ausbau der Theodor-Scheiwe-StraRe.

Planfall 3: Prognose 2025 als ,Worst-Case-Szenario’ unter Berlicksichtigung der strukturel-
len Entwicklungen mit Zunahmen bei den Einwohnerzahlen und Pendler-verkehren ohne
Entlastungswirkung durch den Neubau der B 51 (3. BA) und Neubau der B 481n sowie
ohne Ausbau der Theodor-Scheiwe-Stral3e.

Planfall 4: Prognose 2025 unter Beriicksichtigung der Entlastungswirkung durch den
Neubau der B 51 (3. BA), Neubau der B 481n und Ausbau der Theodor-Scheiwe-Stral3e.
Die B 51/ B 481n ist seit Ende 2012 planfestgestellt, der Realisierungshorizont fir den
Ausbau der Theodor-Scheiwe-Straf3e ist noch ungeklart.

Als Beurteilungsgrundlage werden die siidlich des Hansarings befindlichen Gebdude sowie die 1.
Wohnbauzeile nérdlich des Hansarings, westlich der Emdener StralBe gemal3 ihrer bestehenden
planungsrechtlichen Festsetzung als Mischgebiete eingestuft. Fir die Gebaude 0Ostlich der Emdener
StralBe und nordlich des Hansarings existieren keine Bebauungsplane, nach Vorgabe der Stadt
Minster gilt hier fir eine Bautiefe entlang des Hansarings der Schutzanspruch eines Mischgebietes,
die nérdlich daran angrenzenden Bereiche sind als Allgemeines Wohngebiet zu bewerten. Analog
zur Bewertung der Verkehrslarmsituation fiir das Plangebiet wird auch hier von den vorhandenen
Geschwindigkeitsbegrenzungen von 50 km/h sowie von den bestehenden Ausbaustandards der
angrenzenden Strallen ausgegangen, fiir den neuen, kurzen StraBenabschnitt vom Hansaring bis
zur Tiefgarage wird eine Fahrgeschwindigkeit von 30 km/h angenommen. Der bauliche Eingriff in
den Hansaring einschlief3lich der damit verbunden Signalanlage im Tagesbetrieb wurde beriicksich-
tigt. Es gelten die Immissionsgrenzwerte gemal3 § 2 der 16. BImSchV. Weitergehende Beurteilungs-

grundlagen und Ausgangsdaten sind dem Gutachten zu entnehmen.

Folgende gutachterlichen Ergebnisse sind festzuhalten:

Planfall 2: Fiir den Prognosehorizont 2016 wurden im Bestand (Nullfall) ohne plan-
gegebenen Mehrverkehr und Ausbau des Hansarings Beurteilungspegel am Hansaring
von bis zu 71 dB(A) tags bzw. 62 dB(A) nachts ermittelt. Unter Berlicksichtigung des zu
erwartenden Mehrverkehrs sind dann im Bereich der bestehenden Wohnbebauung - im
Einwirkungsbereich der geplanten Anbindung mit Lichtsignalanlage - absolut Beurtei-
lungspegel von bis zu 74/62 dB(A) tags/nachts zu erwarten.

Aufgrund des abstandsbedingten Zuschlags von 1 bis 3 dB flr die Lichtsignalanlage er-
geben sich im Bereich des Hansarings und der Emdener Stral3e objektbezogen tags ma-
ximale Erhéhungen um aufgerundet bis zu 5 dB und nachts um aufgerundet bis zu 2 dB.

An den der Schillerstral3e zugewandten Fassadenseiten sind Erh6hungen um maximal 1
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dB zu erwarten. Im Bereich der Dortmunder Stral3e sind teilweise ebenfalls Erhdhungen
der Beurteilungspegel gegeben, an den Gebduden liegen diese jedoch deutlich unter
70/60 dB(A) tags/nachts.

Im Bereich der Lichtsignalanlage an der Kreuzung Hansaring/Schillerstra3e ist tags von
einem Beurteilungspegel von maximal 72 dB(A) und nachts von 63 dB(A) auszugehen,
der Mehrverkehr bewirkt hier nur eine Erhéhung um wenigerals 1 dB (0,2 - 0,4 dB).

Fir die Gebdaude am Hafenweg sind trotz einer ggf. relevanten Erhéhung keine unzulds-

sigen Verkehrslarmeinwirkungen im Sinne der 16. BImSchV zu erwarten.

Planfall 3: Fiir den Prognosehorizont 2025 als Worst-Case-Szenario’ waren im Nullfall am
Hansaring Beurteilungspegel von bis zu 71 dB(A) tags und 62 dB(A) nachts zu erwarten.
Unter Berlicksichtigung des zu erwartenden Mehrverkehrs werden dann im Bereich der
bestehenden Wohnbebauung - im Einwirkungsbereich der geplanten Anbindung mit
Lichtsignalanlage - absolut Beurteilungspegel von bis zu 74/62 dB(A) tags/nachts ermit-
telt.

Im Bereich des Hansarings und der Emdener Stral3e ergeben sich aufgrund des abstands-
bedingten Zuschlags von 1 bis 3 dB fiir die Ampel objektbezogen tags maximale Erho-
hungen um aufgerundet bis zu 5 dB und nachts um aufgerundet bis zu 2 dB. An den der
Schillerstral3e zugewandten Fassadenseiten sind Erhéhungen um maximal 1 dB zu erwar-
ten. Im Bereich der Dortmunder Stral3e liegen teilweise Erhéhungen vor, an den Gebdu-
den liegen diese jedoch deutlich unter 70/60 dB(A) tags/nachts.

Im Bereich der Lichtsignalanlage an der Kreuzung Hansaring/SchillerstraBe ist auch fir
diese Prognose tags von einem Beurteilungspegel von maximal 72 dB(A) und nachts von
63 dB(A) auszugehen, bei einer Erhéhung durch den Mehrverkehr um maximal 0,5 dB.

Fir die Gebdude am Hafenweg ist von einer Einhaltung der Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV auszugehen. Geringfiigige Uberschreitungen im Erdgeschoss nachts betref-
fen keine Wohnnutzungen und sind daher nicht relevant.

Planfall 4: Fir den Prognosehorizont 2025 unter Beriicksichtigung der Entlastungs-
wirkungen aus dem Neubau der B 51 und der B 481n sowie aus dem Ausbau der Theo-
dor-Scheiwe-Stralle werden im Nullfall am Hansaring Beurteilungspegel von bis zu 70
dB(A) tags und 61 dB(A) nachts ermittelt. Unter Beriicksichtigung des zu erwartenden
Mehrverkehrs sind dann im Bereich der bestehenden Wohnbebauung - im Einwirkungs-
bereich der geplanten Anbindung mit Lichtsignalanlage - absolut Beurteilungspegel von
bis zu 73/62 dB(A) tags/nachts ermittelt.

Aufgrund des abstandsbedingten Zuschlags von 1 bis 3 dB fiir die Ampel ergeben sich im
Bereich des Hansarings und der Emdener Stral3e objektbezogen tags maximale Erhéhun-
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gen um aufgerundet bis zu 5 dB und nachts um aufgerundet bis zu 2 dB. An den der
SchillerstralBe zugewandten Fassadenseiten sind Erhéhungen um maximal 1 dB zu erwar-
ten. Im Bereich der Dortmunder StraBe werden zum Teil Erhdhungen hervorgerufen, an
den Gebduden liegt der Beurteilungspegel jedoch deutlich unter 70/60 dB(A)
tags/nachts.

Im Bereich der Lichtsignalanlage an der Kreuzung Hansaring/Schillerstra3e ist fir diese
Prognose tags von einem Beurteilungspegel von maximal 71 dB(A) und nachts von bis zu
63 dB(A) auszugehen, bei einer Erhéhung durch den Mehrverkehr um maximal 0,4 dB.

Fir die Gebaude am Hafenweg sind trotz einer ggf. relevanten Erhéhung keine unzulds-
sigen Verkehrslarmeinwirkungen im Sinne der 16. BImSchV zu erwarten.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die entlastende Wirkung konkreter Stralenbauprojekte am
Hansaring zu einer Verbesserung der zu erwartenden Beurteilungspegel fiir den Prognosehorizont
2025 um maximal 1 dB flhrt. Wesentliche larmrelevante Auswirkungen sind mit den Verkehrs-
zuwadchsen im Planfall 3 in der Prognose 2025 nicht gegeben, bereits im Prognose-Nullfall 2016,
ohne die vorhabenbezogenen Larmzuwdchse, sind Beurteilungspegel von > 70/60 dB(A)

tags/nachts an relevanten Immissionspunkten zu erwarten.

In allen Planfdllen betrdgt die objektbezogene maximale Erhdhung im Nahbereich der geplanten
Ampel wahrend der Tageszeit + 5 dB und flr den Nachtzeitraum um + 2 dB. An der Schillerstral3e
ist im Planfall 4 eine Erhéhung der Verkehrsmengen gegeniiber dem Planfall 3 prognostiziert wor-

den, so dass hier eine weitere Erhdhung der Beurteilungspegel um aufgerundet 1 dB zu erwarten ist.

Abseits der gutachterlich ermittelten Beurteilungspegel zur Bewertung der Verkehrslarmsituation
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde die Auswirkung einer Geschwindigkeitsbegren-
zung intern gutachterlich gepriift. So wirde eine Reduzierung der zuldssigen Hochstgeschwindig-
keit auf dem Hansaring von 50 km/h auf 30 km/h eine Minderung des Beurteilungspegels an den

relevanten Immissionspunkten um 2,5 dB erwirken.

BAULICHER EINGRIFF IN OFFENTLICHE VERKEHRSWEGE

Mit der verkehrlichen Anbindung des Vorhabens ist ein baulicher Eingriff in den 6ffentlichen Ver-
kehrsweg des Hansarings mit Ausbau des Anschlussknotenpunktes zum StraBenabschnitt des Vor-
habens einschliellich der Errichtung einer Ampelanlage erforderlich, der Ampelbetrieb erfolgt aus
Larmschutzgrinden ausschliel3lich fiir den Tageszeitraum.

In Anwendung der Mal3gaben der 16. BImSchV wurde gutachterlich gepriift, inwieweit durch den
Eingriff unzulassige Erhohungen der Verkehrslarmimmissionen an den Bestandsgebauden hervor-
gerufen werden. Bei den Berechnungen wurden die Vorgaben gemal3 der Verkehrslarmschutzricht-
linie VLarmSchR 97 zur Abgrenzung der relevanten Bebauung, Larmausstrahlung sowie die Ver-

kehrsstarke und Verkehrsbelastung auch fiir den sich anschlieBenden baulich nicht gednderten
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Bereich berlicksichtigt und als getrennte Untersuchung durchgefiihrt. Fiir die Wohnbebauung siid-
lich des Hansarings sowie fiir die 1. Wohnbauzeile nérdlich des Rings und westlich der Emdener
Stralle wurde dabei gemal3 den bestehenden Bebauungspldnen die Schutzbedirftigkeit eines
Mischgebietes zugrunde gelegt, flr die Bereiche ohne Bebauungsplane 6stlich der Emdener Stral3e
und nordlich des Hansarings wurde nach Vorgabe der Stadt Minster in der ersten Bauzeile der
Schutzanspruch eines Mischgebietes und flr die dahinterliegenden nordlichen Bereiche der An-
spruch eines Allgemeinen Wohngebietes angenommen. Es gelten die Immissionsgrenzwerte ge-
mal § 2 der 16. BImSchV. Als Ausgangsdaten fiir den StraBenverkehr wurden die Belastungszahlen
der Verkehrsuntersuchung *9) fiir den Prognosehorizont 2016 - zum Zeitpunkt der voraussichtlichen
Inbetriebnahme des Hafencenters - sowohl mit dem Knotenpunkt im Bestand als auch mit der ge-
planten Verkehrswegefiihrung bezogen auf den Hansaring ermittelt und gegeniibergestellt. Unab-
hangig vom baulichen Eingriff in den vorhandenen Verkehrsweg ,Hansaring’ wurde zusatzlich der
Neubau der ErschlieBungsstralBe zum Hafencenter mit Anbindung an den Hansaring einer gut-
achterlichen Bewertung unterzogen. Weitergehende Details zu Ausgangsdaten und Berechnungs-

verfahren sind dem Gutachten zu entnehmen.

Unter Zugrundelegung der vorgenannten Plandaten ist zur Verkehrslarmsituation fiir den Neubau-

abschnitt - inkl. Zuschldge fiir die Lichtsignalanlage am Hansaring - folgendes Ergebnis festzuhalten:

Im Bereich der vorhandenen Bebauung werden durch den Neubauabschnitt (6ffentliche
StichstraBen Richtung Hafencenter) Beurteilungspegel tags/nachts von maximal 54/43
dB(A) hervorgerufen, im Bereich des Vorhabens - fiir die Bewertung des Neubauabschnit-
tes im Sinne der 16. BImSchV nicht maRgebend - liegen die Beurteilungspegel tagstiber
bei maximal 58 dB(A) und flr den Nachtzeitraum bei maximal 49 dB(A). Die gliltigen Im-
missionsgrenzwerte der 16. BImSchV von 64/54 dB(A) tags/nachts werden anteilig somit
deutlich unterschritten, unzuldssige Verkehrslarmeinwirkungen durch den Neubauab-

schnitt sind somit nicht zu erwarten.

Die Bewertung des baulichen Eingriffs in den Hansaring ergibt fir die Verkehrslarmsituation

tags/nachts folgende Ergebnisse:

Entlang des Hansarings (Hausnummern 43, 45, 46, 48, 51, 53, 53a, 55, 57, 58, und 60) so-
wie in Teilen der Emdener StraBe (Hausnummern 29, 31, 34 und 36) werden - zum Teil
begrenzt auf einzelne Geschosse - an den larmzugewandten Fassadenseiten die Beurtei-
lungspegel durch den baulichen Eingriff und insbesondere durch die Installation der Am-
pelanlage tags um mindestens 3 dB Uiber die Grenzwerte erhéht. Zum Teil werden Beur-
teilungspegel von 70/60 tags/nachts erreicht oder weiter erhdht auf maximal 74 dB(A)
tags bzw. 62 dB(A) nachts. Nachts liegt die Erhohung aufgrund des nicht anzusetzenden

*0)  Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 535 ,Hafen - Center” in Miinster - Entwurf” Ingenieurgesellschaft
nts mbH Munster, Stand 15.08.2013
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Zuschlags fir die Lichtsignalanlage an den betroffenen Fassaden zwischen 0,1 und 1,2
dB, tagsiiber sind aufgrund des abstandsabhdngigen Zuschlags fiir die LSA Pegelerho-

hungen um bis zu 4,3 dB zu erwarten.

An den betroffenen Fassaden werden die entsprechenden Grundlagen fiir eine wesentli-
che Anderung im Sinne der 16. BImSchV erfiillt.

Fir die benannten Fassaden sind im weiteren Verfahren die Anspruchsvoraussetzungen fir passive
AusgleichsmalBnahmen unter konkreter Aufnahme der Raumlichkeiten und Nutzungen und unter
Bestimmung der vorhandenen Schallddmmungen zu prifen und bei Erfordernis durchzufiihren. Die
Sicherung der Umsetzung etwaig erforderlicher Mallnahmen wird auf der Ebene des Durchfiih-
rungsvertrages zwischen der Stadt Miinster und dem Vorhabentrager verbindlich vereinbart.

VERKEHRSLARMSITUATION IM WEITEREN VERLAUF DES HANSARINGS

Bei der Bewertung der zu erwartenden Verkehrslarmsituation im Bereich der von vorhabenbezoge-
nen Verkehrserzeugungen betroffenen schiitzenswerten vorhandenen Wohnnachbarschaft wurden
u.a. die verkehrlichen und schalltechnischen Auswirkungen im Zuge des baulichen Eingriffs im An-
bindungsbereich des Hafencenters an den Hansaring untersucht. Hierbei wurde die worst-case-
Betrachtung der Verkehrsuntersuchung *% zugrunde gelegt. Danach werden je nach Planfall in
Hohe der Kreuzung Schillerstral3e Beurteilungspegel von bis zu 72 / 63 dB(A) (Schillerstralle 94 und
Hansaring 69) und im Einmindungsbereich Dortmunder Stral3e bis zu 71 / 62 dB (A) (Hansaring 39
und Hansaring 40a) tags/nachts erreicht.

Im Vergleich der jeweiligen Nullfdlle und Planfélle ergibt sich an den jeweils larmrelevanten Fassa-
den fiir den Hansaring 69 und die Schillerstral3e 94 eine rechnerische Pegelerhéhung von max. 0,2
bis 0,4 dB - bei zum Teil gleichbleibenden Beurteilungspegeln. An der Kreuzung Hansaring / Schil-
lerstraBBe findet bereits eine deutliche Durchmischung der Verkehre statt. Im weiteren Verlauf des
Hansarings bis zur Wolbecker StraBe befinden sich mit dem Hansaplatz (westlich) und dem Berufs-
kolleg (6stlich) keine schiitzenswerten Wohnnutzungen, spétestens ab der Wolbecker Stral3e ist eine
vollstandige Vermischung der Verkehre und somit keine dem Hafencenter zuzuordnende Larmer-

héhung zu erwarten.

Im Verlauf des Hansarings westlich der Dortmunder Stra3e ist ebenfalls von keiner weiteren, durch
das Hafencenter verursachten subjektiv wahrnehmbaren Erh6hung der Larmwerte durch den Stra-
Benverkehr auszugehen. Im Vergleich der dargestellten Nullfdlle zu den jeweiligen Planfallen ist an
den kreuzungsnahen Wohnhdusern Hansaring 39 und 40a jeweils von einer maximalen Erhéhung
um 0,3 bis 0,6 dB - je nach Planfall - auszugehen. Hierdurch errechnen sich zum Teil unveranderte

bzw. um maximal 1 dB erh6hte Beurteilungspegel.

*6)  Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 535 ,Hafen - Center” in Miinster - Entwurf” Ingenieurgesellschaft
nts mbH Minster, Stand 15.08.2013
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Ab dem Kreuzungsbereich Hansaring / Dortmunder Straf3e ist von einer Durchmischung der Verkeh-
re auszugehen. Die Verkehrsmenge (DTV) liegt im unglinstigsten Prognosefall (Planfall 3 - Prognose
2025) im Abschnitt zwischen Dortmunder Strale und Albersloher Weg schon erkennbar niedriger
als im Abschnitt zwischen Dortmunder Straf3e und Schillerstral3e (15.600 statt 17.700 Kfz / 24 h DTV).
Dem Vorhaben zuzurechnende planbedingte Erhéhungen im Bereich von Gber 70 dB am Tage oder

Uber 60 dB nachts sind dort nicht zu erwarten.

Aufgrund der ab Dortmunder Stralle bzw. Schillerstrale stattfindenden Verkehrsdurchmischung,
der Abnahme der vorhabenbezogenen Verkehrsmengen in den weiteren Abschnitten und der be-
reits in diesen Kreuzungsbereichen errechneten minimalen Pegelerhéhungen um weniger als 1 dB
bei zum Teil sogar gleichbleibenden Beurteilungspegeln wurde auf eine weitere gutachterliche
Ermittlung der Larmwerte westlich der Einmiindung Dortmunder Stra8e / Hansaring und nérdlich
SchillerstraBe / Hansaring verzichtet. Dariiber hinaus sind Verdnderungen der Larmwerte um 1 dB
bei gleicher Gerduschquellenart und Frequenzzusammensetzung wie im vorliegenden Fall subjektiv

nicht wahrnehmbar.

GEWERBELARM

Zur Beurteilung der Gewerbeldrmsituation wurden die Auswirkungen aus Gewerbeldrm auf die
schiitzenswerten bestehenden Nutzungen sowie auf die geplanten Nutzungen im Vorhabenbereich
und in den angrenzenden Planbereichen gutachterlich ermittelt und bewertet, zusatzlich wurde der
Einfluss des anlagenbezogenen Mehrverkehrs im Sinne der Nr. 7.4 der TA-Larm in die Beurteilung

mit einbezogen.

An festgelegten Immissionspunkten IP 01 - IP 27 zum nédchstgelegenen Gebaudebestand (Gebaude
Hansaring, Emdener Stral3e, Hafenweg und Schillerstral3e) sowie an den schiitzenswerten Nutzun-
gen im Vorhabenbereich sowie der geplanten Nutzungen im westlichen Anpassungsbereichs zum
Hafenweg und nach Osten an den Gebauden des zukiinftigen ,Neuhafens-Minster' sind die Immis-
sionsrichtwerte der TA-Larm in Abhangigkeit von den jeweiligen Schutzanspriichen nach Gebiets-
ausweisung einzuhalten. Entsprechend der geplanten Nutzung wird fir den Vorhabenbereich der
Schutzanspruch eines Mischgebietes MI angenommen. Zum ostlich angrenzenden ,Neuhafen-
Miinster’ findet grundsétzlich der Schutzanspruch eines WA Beachtung, im direkten Ubergangsbe-
reich zum Vorhabengrundstiick sind jedoch nach Abstimmung mit der Stadt Minster - vor dem
Hintergrund einer in diesem Bereich geplanten Durchmischung der Wohnnutzungen mit Biiros - die
erhohten Richtwerte eines Mischgebietes im Sinne einer Gemengelage zuldssig und somit anzuset-
zen. Die Immissionspunkte an den bestehenden Wohnhausern bzw. Bliros wurden durch Inaugen-
scheinnahme im Rahmen eines Ortstermins bestimmt, die Immissionspunkte im Vorhabenbereich
entsprechend den Nutzungsverteilungen gemafR V+E-Plan, im Bereich des ,Neuhafens-Minster’
dokumentieren die Punkte den aktuellen Planungsstand. Die bestehende Grenzwand im Zusam-
menhang mit dem ehemaligen Spanebunker soll mit dem Bunker als Ausdruck der friiheren Ge-

werbenutzung am Standort erhalten bleiben (s. Kapitel 1.1) und wird in der vorhandenen Héhe von
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10,90 m in ihrer Larmschutzfunktion gegeniiber dem angrenzenden Kundenparkplatz im Vorha-
benbereich gutachterlich berlcksichtigt. Die Bewertung des Gewerbeldrms erfolgt differenziert
nach den Beurteilungszeitraumen tags/nachts (nachts unter Beriicksichtigung der lautesten Stunde)
und Immissionsrichtwerten fiir Einzelereignisse. Flr die WA-Gebiete wurde zusatzlich eine erhéhte
Storwirkung in Zeiten mit erhdhter Empfindlichkeit im Sinne der TA Larm durch einen Zuschlag von
6 dB beriicksichtigt.

Die Berechnung des anlagenbezogenen Mehrverkehrs auf 6ffentlichen Straen erfolgt separat von
den Anlagengerduschen auf den Betriebsgrundstiicken entsprechend Nr. 7.4 TA-Ldrm nach den
Richtlinien der Verkehrsldarmschutzverordnung (16. BImSchV).

Als Gewerbeldarmvorbelastung wurden die siidlich angrenzenden Gewerbegebiete des Stadthafens
sowie der bestehende Penny-Markt (Hansaring 44-48) einer Bewertung unterzogen. Demnach ist
aus den sudlich angrenzenden Gewerbegebieten vor dem Hintergrund der im Rahmen der stadte-
baulichen Planung der Stadt Miinster vorgesehenen Ausweisung des stidlichen Hafenwegareals in
ein Mischgebiet sowie der ehemaligen Gewerbeflachen der Fa. OSMO zum Wohnquartier ,Neuha-
fen-Miinster’ eine relevante Gewerbeldarmvorbelastung auf den Planbereich des VBP Nr. 535 mit
vergleichbaren Entfernungen zum Gewerbebereich stidlich des Hafenbeckens und siidéstlich des
Dortmund-Ems-Kanals nicht anzunehmen. Fiir den Penny-Markt ist die Einschatzung der vorhande-
nen Vorbelastung anzunehmen. Demnach ist bei fehlender Nutzungsgenehmigung nach 22:00 Uhr
lediglich fiir den Tageszeitraum von einer relevanten Vorbelastung mit Richtwertausschépfung am
eigenen Bauvorhaben auszugehen. Fir die im direkten baulichen Anschluss angrenzende Vorha-
bennutzung kann angesichts der Anordnung der Gebaude im Vorhaben angenommen werden,

dass vom Penny-Markt keine Beeintrachtigungen ausgehen.

Fir die Beurteilung der Gerauschemissionen aus gewerblichen Nutzungen sind die Emissionen aus
Parkplatzen (Kundenparkplatze inkl. Einkaufswagensammelstationen, Mitarbeiterparkplatze, Biiro-,
Praxen- und Bewohnerparkpldtze), aus An- und Abfahrtswegen auf dem Betriebsgeldnde inkl. der
Tiefgaragenein- und -ausfahrt, aus Anlieferverkehren und Ladevorgdngen sowie von technischen

AuBlenaggregaten relevant.

Grundlage und Ausgangsdaten der Berechnung sind die Vorgaben aus dem V+E-Plan mit der Ver-
teilung und Anordnung der geplanten Nutzungen, der Anbindung des Grundstiicks und Fiihrung
der Verkehre auf dem Grundstiick, der Ausgestaltung der Fahrgassen und Tiefgaragenrampen, der
Lage und Ausgestaltung der Anlieferzonen und der Anordnung und Anzahl der Stellpldtze als Tief-
garagen- oder ebenerdige Stellpldtze. Als Anforderung zur 6stlich angrenzenden Planbebauung
des ,Neuhafens-Munster’ wird neben dem anzusetzenden Schutzanspruch eines Mischgebietes flr
die 1. angrenzende Zeile im Sinne einer Gemengelage von einem Erhalt der vorhandenen massiven
Wand mit einer Hohe von 10,90 m bis an den FuB- und Radweg des Vorhabengrundstiicks ausge-
gangen, nordlich des FuBweges ist die Wand entlang der Ostlichen Grenze des Vorhabengrund-
sticks in einer Hohe von 5,00 m bis zur SchillerstraBe zu fiihren. Als betriebsbezogene Vorgaben

werden der Ausschluss von Anlieferungen fir den Nachtzeitraum, der Einsatz larmarmer Einkaufs-
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wagen sowie eine Einschrankung der Nutzung des Kundenparkplatzes auf den Tageszeitraum an-
genommen. Fir die technischen Anlagen werden Annahmen hinsichtlich der Kiihltechnik der ge-
planten Einzelhandels- und gastronomischen Einrichtungen getroffen, die schalltechnischen Anfor-
derungen an die Nutzung und Bauausfiihrung der Gaststdtten sind im Rahmen des bauordnungs-
rechtlichen Genehmigungsverfahrens zur Errichtung der Einrichtungen abzustimmen. Die Daten
zum Verkehrsaufkommen, Bewegungshdufigkeiten und zur Verteilung des Verkehrs werden als
Vorgaben aus der Verkehrsuntersuchung *¢) in die Berechnung eingestellt. In Bezug auf die ge-
werbliche Nutzung der Tiefgarage wurden zwei Varianten untersucht, eine ohne Berlicksichtigung
der Fahrwege tags tiber den oberen Kundenparkplatz zum Uberlauf der Tiefgarage (Bypass) sowie
eine mit Nutzung des Bypasses. Weitergehende Details zu den schalltechnischen Beurteilungs- und
Berechnungsgrundlagen sind dem Gutachten zu entnehmen.

Unter Berlicksichtigung der benannten Berechnungsgrundlagen und Ausgangsdaten sind folgende
gutachterlichen Ergebnisse zum Gewerbeldrm festzuhalten:

Im Bereich der bestehenden umliegenden Biiro- und Wohnbebauungen werden die rele-

vanten Immissionsrichtwerte der TA-Larm eingehalten bzw. zum Teil unterschritten.

Auch unter Berticksichtigung einer maximal zuldssigen Gewerbeldarmvorbelastung durch
den Penny-Markt ist sowohl am bestehenden Gebdude Hansaring 44 - 48 (IP 01) als auch
an den ostlich angrenzenden geplanten Vorhabennutzungen (IP 23) von keinen unzulas-
sigen Gewerbeldarmimmissionen auszugehen.

An den nordlich des Hafenweges gelegenen Fassadenseiten der Vorhabennutzungen (IP
14 und 15) als auch des Gebdudes im westlich angrenzenden Anpassungsbereichs (IP 22)
wird der fir Blronutzungen relevante Immissionswert tags um jeweils mindestens 6 dB
(am IP 15c tags und nachts) unterschritten. Somit ware selbst bei einer relevanten Ge-
werbelarmvorbelastung durch die stidlich angrenzenden Gewerbegebietsflichen in die-
sen Beurteilungszeitraumen von keinen unzuldssigen Gerauschimmissionen der Zusatz-

belastung auszugehen.

Bei Annahme schitzenswerter Wohnnutzungen des als Mischgebiet festgesetzten Ge-
baudes im westlichen Anpassungsbereich (IP 22) ist fiir die Nachtzeit eine Sonderfallbe-
trachtung durchzufiihren, die die derzeitigen kleinrdumigen Gewerbeldrmvorbelastun-
gen durch Ausschluss von zu 6ffnenden Fenstern in den relevanten Fassadenabschnitten
zum 6stlich angrenzenden Tiefgaragenein- und -ausfahrtsbereich des Hafencenters be-
riicksichtigt, solange keine Richtwertunterschreitung von mind. 6 dB erwirkt werden

kann. Derzeit ist in der lautesten Nachtstunde am relevanten Immissionspunkt zu erwar-

*0)  Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 535 ,Hafen - Center” in Miinster - Entwurf” Ingenieurgesellschaft
nts mbH Munster, Stand 15.08.2013
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ten, dass der Richtwert um lediglich 2 dB unterschritten wird. Bei Anordnung in Flucht der
Fassade sind zu 6ffnende Fenster von schutzwiirdigen Wohn- und Aufenthaltsraumen im
Sinne der DIN 4109 somit erst in einem Mindestabstand von 11,0 m ab Gebaudeanschluss
zum Hafencenter mdglich. Durch schallabschirmende Fassadenelemente wie z.B. vor-
springende Briistungen in Kombination mit Balkonen /Loggien kénnen weitergehende
Richtwertunterschreitungen erwirkt werden, so dass bei Einzelnachweis tiber die Einhal-
tung eines Immissionszielwertes der Zusatzbelastung von 39 dB(A) im bauordnungs-
rechtlichen Genehmigungsverfahren von der Vorgabe abgewichen werden kann.

Zum 0ostlich angrenzenden Planbereich ,Neuhafen-Minster’ werden jeweils die Immissi-
onsrichtwerte anteilig eingehalten. Der einzuhaltende Richtwert eines Mischgebietes von
60/45 dB(A) entsprechend der Gemengelage in der 1. angrenzenden Zeile zum Hafencen-
ter wird im relevanten Bereich (IP 17) um mind. 6 dB unterschritten. Ab der 2. Zeile (IP 24 -
26) ist durch das Hafencenter von keinem relevanten Zusatzbeitrag auch bei der Bewer-
tung als Allgemeines Wohngebiet auszugehen.

Die Einhaltung der Immissionsrichtwerte wird gleichermal3en fiir die Variante mit und ohne Bypass
erfullt, auch bei Betrachtung von Spitzenpegeln sind unter den benannten Annahmen und Aus-
gangsdaten im Bereich der geplanten Nutzungen keine unzuldssigen Gerdauschimmissionen zu er-

warten.

Die Berechnung des plangegebenen Mehrverkehrs auf 6ffentlichen StraBen in der Gegenlberstel-
lung des zu erwartenden Verkehrsaufkommens zum Zeitpunkt der Inbetriebnahme des Hafencen-
ters mit dem zugehérigen Nullfall zum gleichen Prognosehorizont ergibt, dass

durch den planbezogenen Mehrverkehr am Hansaring keine unzuldssigen Erhéhungen
im Sinne der Nr. 7.4 der TA-Larm hervorgerufen werden (Erh6hung um weniger als 3 dB),

am Hafenweg eine Erhdhung um mehr als 3 dB an den bestehenden Gebduden zu erwar-

ten ist, die Grenzwerte der 16. BImSchV werden jedoch unterschritten.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse ist das Erfordernis weiterer organisatorischer MalBnahmen
nach Nr. 7.4 TA-Larm nicht gegeben.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der gutachterlichen Ergebnisse zum Gewerbeldrm werden im
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 535 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes gemdll § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
textlich festgesetzt bzw. als verhaltensbezogene Anforderungen in Form von Hinweisen aufgefihrt.

Sie umfassen:

® Die Festsetzung der Lage der Anlieferzonen sowie eine vollstandig geschlossene Anliefer-

zone A; im Bereich des E-Centers und der Anlieferzone C des Discounters unter Einhaltung
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baulicher SchallddmmmaRe fiir die AuBenbauteile und die Tore sowie einer Mindestldnge

von 21,0 m.

® Die Festsetzung zur Errichtung einer Larmschutzwand auf dem Vorhabengrundstiick ent-
lang der 6stlichen Vorhabenbereichsgrenze zum Planbereich ,Neuhafen-Minster* mit ei-
nem bewerteten Bauschallddmm-MaB von R'w > 25 dB und einer H6he von 5,00 m von der
SchillerstraBe im Norden bis zur nordlichen Grenze der festgesetzten Gehrechtsflache, so-
fern die dort bereits auf der Grenze stehende Wand gleicher Hohe nicht erhalten bleibt. Im
Bereich der liberbaubaren Grundstiicksflaichen darf die Larmschutzwand AuBenwand einer

geschlossenen oder teilgeschlossenen Anlieferung werden.

Die Festsetzung zur Errichtung einer Larmschutzwand auf dem Vorhabengrundstiick ent-
lang der 6stlichen Vorhabenbereichsgrenze zwischen dem Kundenparkplatz und dem 6st-
lich angrenzenden Planbereich ,Neuhafen-Minster mit einem bewerteten Bauschall-
damm-Mal3 von R'w > 25 dB und einer H6he von 5,00 m, sofern die dort bereits auf der

Grenze stehende Wand mit einer Hohe von 10,90 m nicht erhalten bleibt.

Die MalBnahmen werden mit den Eigentlimern der 6stlich angrenzenden Flachen
abgestimmt.

® Die Festsetzungen zur baulichen Ausgestaltung der Tiefgaragenein- und -ausfahrt zum Ha-
fenweg und zum Hansaring einschlieflich eines einzuhaltenden baulichen Schallddmm-
males.

® Die Festsetzungen zur Oberfldchenbeschaffenheit von Fahrgassen und Tiefgaragenrampen.

® Die Festsetzung zum Ausschluss von zu 6ffnenden Fenstern von Aufenthaltsraumen von
Wohnungen in einem Mindestabstand von 11,0 m ab der Vorhabengrenze fiir das Gebaude
im westlichen Anpassungsbereich zum Hafenweg. Ausnahmen sind durch gutachterlichen
Nachweis moglich, wenn Uber bauliche Abschirmungen der Fenster auch bei Nutzung der
Tiefgarage im Vorhabenbereich mit 25 PKW-Bewegungen in der lautesten Nachtstunde die
Gewerbeldrm-Zusatzbelastung des Vorhabens 0,5 m vor den geoffneten Fenstern nicht
mehr als 39,0 dB(A) betragt.

® Hinweise zum Ausschluss von Anlieferungen im Nachtzeitraum (22.00 - 6.00 Uhr), zu Be-
und Entladevorgangen, zur Einschrankung der Nutzung des Kundenparkplatzes ausschlief3-
lich fir den Tageszeitraum (6:00 - 22:00 Uhr) sowie zur alleinigen Verwendung larmarmer
Einkaufswagen.

Uber die benannten planungsrechtlichen Festsetzungen und angefiihrten MaBnahmen zur Larm-
vorsorge ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA-Larm an den relevanten Immissions-
punkten bei gleichzeitigen sicheren und leistungsfahigen Funktionsablaufen der betrieblichen Ein-
richtungen im Vorhabenbereich gewéhrleistet. Uber die Festsetzungen zur Errichtung von Larm-
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schutzwanden zum 6stlich angrenzenden Planbereich ,Neuhafen-Miinster' ist unter Beachtung der
stadtebaulichen Entwicklungsziele mit Erhalt des Spanebunkers und der 10,90 m hohen Grenzwand
die Einhaltung der Richtwerte an den relevanten Immissionspunkten zukiinftiger Gebdude im
Grundstlicksanschluss des ,Neuhafens' zum Vorhabenbereich entsprechend den derzeitigen Pla-
nungsabsichten uneingeschrankt gewdhrleistet. Damit entspricht der vorhabenbezogene Bebau-
ungsplan einer wesentlichen Vorgabe des Masterplans ,Stadthafen-Miinster’ sowie des ,Hafenfo-
rums’ zur Berlicksichtigung der Entwicklung eines derzeitigen Gewerbegrundstlickes zu einem zu-
kiinftigen Wohnquartier ,Neuhafen-Miinster'. Etwaigen Verdnderungen im Planungsprofil des ,Neu-
hafens’ wird mit der Festsetzung einer ersatzweise zu errichtenden 5,00 m hohen Grenzwand auf
dem Grundstiick des Vorhabentrdgers begegnet. Eine isoliert stehende héhere Grenzwand ware
stadtebaulich nicht vertretbar. Mit einer 5 m hohen Larmschutzwand an der Ostseite des Parkplat-
zes des Vorhabens bleiben angemessene Entwicklungsmaoglichkeiten fiir das Quartier ‘Neuhafen'
bestehen. Eine an den Erhalt oder den Abriss der vorhandenen Wand angepasste Bebauung kann

im zuklinftigen Bebauungsplan fir den Neuhafen festgesetzt werden.

FAZIT

Zur Bewertung der Auswirkungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 535 auf die Be-
lange des Larmschutzes wurden umfangreiche Untersuchungen zum Verkehrslarm, zur Gewerbe-
larmsituation und zum baulichen Eingriff in die 6ffentlichen Verkehrswege durchgefiihrt. Zum einen
wurden die Auswirkungen von Larmemissionen auf die geplanten Nutzungen im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes gutachterlich erfasst, zum anderen wurden die vorhabenbedingten Auswir-

kungen auf die Verkehrs- und Gewerbelarmsituation im angrenzenden Planbereich untersucht.

Fir die geplanten schiitzenswerten Nutzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans (Vorhabenbereich und westlicher Anpassungsbereich zum Hafenweg) kann ber die
planungsrechtliche Festsetzung von passiven und aktiven SchallschutzmaBnahmen in Kombination
mit Immissionsschutzhinweisen fiir das bauordnungsrechtliche Genehmigungsverfahren zur Errich-
tung der Vorhabennutzungen die Einhaltung der entsprechend den Gebietskategorien geltenden
Orientierungs-/Richt- und Grenzwerte gegeniber Verkehrs- und Gewerbeldrm gesichert und somit
der erforderliche Schutzanspruch gewahrleistet werden. Dies gilt auch fiir die vorhabenbezogenen
Auswirkungen auf die 6stlich angrenzenden geplanten Nutzungen im Bereich des ,Neuhafens-

Munster’ als zuklinftiges neues Wohnquartier.

Mit dem fir die Umsetzung der Vorhabenplanung erforderlichen Eingriff in den &ffentlichen Ver-
kehrsweg des Hansarings sind an bestehenden Fassaden im Einwirkungsbereich des Eingriffs die
Grundlagen fiir eine wesentliche Anderung im Sinne der 16. BImSchV erfiillt. Dies resultiert im We-
sentlichen aus dem Erfordernis eines lichtsignalgesteuerten Kreuzungspunktes und dem damit
verbundenen abstandsbedingten Zuschlag von 1 bis 3 dB flr die Ampelanlage im Tagesbetrieb. Die
Notwendigkeit zur Errichtung der Ampel ist Ergebnis eines Abwdgungsprozesses der Belange zum

Larmschutz und den verkehrs- und sicherheitstechnischen Erfordernissen fiir eine reibungslose und
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insbesondere auch sichere Flihrung der Verkehre, die Nachtabschaltung der Lichtsignalanlage fiihrt
dabei weder zu verkehrlichen Leistungsfahigkeitsengpassen noch zu einer Einschrankung der Ver-
kehrssicherheit (s. Kapitel 6.3.1). Im weiteren Verfahren werden die Anspruchsvoraussetzungen fiir
passive AusgleichsmafBnahmen an den betroffenen Gebauden gepriift und nach Erfordernis durch-
geflhrt. Die Sicherung der MalBnahmen zum Umbau des Kreuzungspunktes sowie zur Durchfiih-
rung der AusgleichsmaBBnahmen erfolgt auf der Ebene des Durchfiihrungsvertrages.

Die Verkehrslarmsituation wird durch die hohe Verkehrsbelastung insbesondere auf dem Hansaring
bestimmt. Hier ist festzustellen, dass im Prognose-Nullfall fir das Jahr 2016 - ohne vorhaben-
bedingte Larmzuwdchse - alleinig aus den Verkehrsbelastungen bereits Beurteilungspegel am Han-
saring von bis zu 71 dB(A) tags bzw. 62 dB(A) nachts zu erwarten sind. Im Bereich der bestehenden
Wohnbebauung werden unter Berlicksichtigung des zu erwartenden Mehrverkehrs und Ausbau
des Hansarings - auch im Planfall 3 als ,Worst-Case-Szenario’ - Beurteilungspegel absolut von bis zu
74/62 dB(A) tags/nachts ermittelt. Auch dies resultiert im Wesentlichen aus dem abstandsbedingten
Zuschlag von 1 bis 3 dB fiir die Ampelanlage im benannten Kreuzungsbereich der 6ffentlichen Ver-
kehrsflache, bei Abzug des lichtsignalbedingten Zuschlags liegen die maximalen Erhéhungen der
Beurteilungspegel aus vorhabenbezogenen Mehrverkehren und unter Bertlicksichtigung der Schall-

reflektionen bei aufgerundet 2 dB tags als auch nachts (Ampel nur im Tagesbetrieb).

Bei der Berechnung der Larmsituation wurde von den derzeitigen zuldssigen Hochstgeschwindig-
keiten sowie von den bestehenden Ausbaustandards der vorhandenen Stral3en ausgegangen. Im
Zusammenhang mit Uberlegungen zur Lirmminderungsplanung wiirde eine Verringerung der
zulassigen Fahrgeschwindigkeit in den kritischen StraBenabschnitten des Hansarings von 50 km/h
auf 30 km/h bereits eine Minderung des Beurteilungspegels an den relevanten Immissionspunkten
um 2,5 dB erwirken, weitergehende Reduzierungen kdnnten uber den Einsatz larmmindernden
Asphalts erzielt werden. Mit Blick auf die Malsnahmen wiirden die Larmzuwdchse aus den vorha-
benbezogenen Mehrverkehren inkl. der Schallreflektionen somit vollstdndig ausgeglichen. Was
verbleiben wiirde, ist die Mehrbelastung aus dem abstandsbedingten Zuschlag von 1 bis 3 dB flr
die Ampelanlage im Kreuzungsbereich vom Hansaring zum Vorhabengrundsttick. Hier ist festzustel-
len, dass mit jedweder stadtebaulichen Entwicklung des brachgefallenen Gewerbegrundstiicks mit
entsprechend dem Standort addquaten Nutzungen, allein aus den nutzungsspezifischen und ver-
kehrstechnischen Erfordernissen zur Anbindung des 20.000 m* groBen innerstidtischen Grund-
stlicks an das vorhandene innerdrtliche StralBennetz, eine Umgestaltung der bestehenden Grund-
stiickszufahrt am Hansaring zu einem leistungsfahigen lichtsignalgesteuerten Kreuzungspunkt - mit
den damit verbundenen Larmzuwdachsen aus dem abstandsbedingten Zuschlag fir die Ampelanla-

ge - erforderlich ware.

Unabhangig vom konkreten Planvorhaben ist somit eine geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Planbereichs nur unter den benannten Vorgaben und Mal3gaben mdéglich und eine im Sinne des §
1 Abs. 5 BauGB vorrangige MalBnahme zur Innenentwicklung entsprechend den stadtebaulichen

und nutzungsspezifischen Entwicklungszielen der Stadt Minster zu gewahrleisten. Vor dem be-
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nannten Hintergrund ist der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 auch

unter Beriicksichtigung der Belange zum Larmschutz zuzustimmen.

Moglicherweise wird es zukiinftig weitere Verbesserungen der Verkehrslarmproblematik geben. Im
Zusammenhang mit der Larmminderungsplanung werden erste Uberlegungen zur Ausdehnung
einer Tempo-30-Geschwindigkeitsbegrenzung auch auf innerstadtische HauptverkehrsstraBen dis-
kutiert. Der weitere Verlauf dieser Diskussion bleibt abzuwarten. Als derzeit nicht gesichert werden
etwaige MalBnahmen aus einer Larmminderungsplanung jedoch nicht Bestandteil des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans.

6.7.2 Luftschadstoffimmissionen

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Vorhabenplanung auf die Luftqualitdt im angrenzenden
Planbereich wurden Untersuchungen zu den Luftschadstoffimmissionen durchgefiihrt *'). In den
Untersuchungen wurden die Stickstoffdioxid- (NO2) und Feinstaubimmissionen (PMio und PM »5) mit
Hilfe eines Grobscreenings fiir die StraBenabschnitte Hansaring West, Hansaring Mitte, Hansaring
Ost, Hafenweg West und Hafenweg Ost bestimmt und anhand der Grenzwerte der 39. BImSchV
bewertet. Weitergehende Luftverunreinigungen aus dem Verkehrsbereich wie Benzol, Blei, Schwe-
feldioxid und Kohlenmonoxid liegen aufgrund der bereits durch die Stadt Minster ergriffenen Luft-
reinhaltemalinahmen auch in den hochstbelasteten Bereichen deutlich unterhalb gesundheitsbe-
zogener Grenz- und Richtwerte und wurden daher nicht in die Untersuchung mit einbezogen.

Als Eingangsdaten fiir die Emissionsberechnung wurden die durchschnittlichen taglichen Verkehrs-
starken (DTV-Werte) mit der héchsten Verkehrsbelastung des ungiinstigsten Planfalls gemal3 der
vorliegenden Verkehrsuntersuchung *¢) zugrunde gelegt, entsprechend ihrer verkehrlichen Bedeu-
tung wurde als rdumliche Einordnung fiir den Hansaring die Verkehrssituation einer ,Hauptver-
kehrsstral3e’ und fiir den Hafenweg einer ,ErschlieBungsstraBBe’ in die Berechnungen eingestellt. Auf
Basis der Windrichtungsverteilung der Station Miinster Zoo mit Ubertrag der Windgeschwindigkeit
in das Untersuchungsgebiet wurde eine durchschnittliche Windgeschwindigkeit von 2,2 m/s in
einer Hohe von 5 Metern (ber der mittleren Gebdudehohe als Grundlage fiir die Immissionsprogno-
se ermittelt, der Einfluss der Bebauungsstruktur auf das Windfeld wurde im Sinne einer Worst-Case
Betrachtung als geschlossene Randbebauung mit dem jeweils geringsten Bebauungsabstand ange-
setzt. Neben den Luftschadstoffimmissionen durch den StraBenverkehr wurden zur Bestimmung
der Hintergrundbelastung die gemittelten Messwerte der Station Miinster-Geist aus den Jahren

2010 bis 2012 zugrunde gelegt, ohne Beriicksichtigung zu erwartender riickldufiger Werte in den

*1) »Projekt Hafencenter Miinster, Untersuchungen zu den Luftschadstoffimmissionen”,

simuPlan, Dipl. Met. Georg Ludes, Dorsten, den 11.07.2013

*6)  Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 535 ,Hafen - Center” in Miinster - Entwurf” Ingenieurgesellschaft
nts mbH Minster, Stand 15.08.2013
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nachsten Jahren aufgrund der bestehenden verscharften Vorgaben zur Emissionsminderung.

Auf Grundlage der Ausbreitungsberechnungen zum Planfall 2016 sind folgende gutachterlichen

Ergebnisse festzuhalten:

NO: -Belastung: Fiir den westlichen Strallenabschnitt des Hansarings betragt die berech-
nete NO; -Belastung im Jahresmittel 36,1 pg/m?® und fiir den mittleren Abschnitt mit der
hochsten Verkehrsbelastung 36,9 ug/m?, fiir den Bereich ,Hansaring Ost’ wird aufgrund
niedrigerer Gebaudehdhen und gréBerer Bebauungsabstande eine geringere Belastung
von 34,6 ug/m’ prognostiziert. Entlang des Hafenwegs liegt aufgrund des sehr niedrigen
Verkehrsaufkommens der Jahresmittelwert im westlichen Abschnitt bei nur 28,1 pg/m?,
ostlich liegt bei weiter sinkenden Verkehrsbelastungen der Wert mit 24,6 pg/m? nur ge-
ringfiigig Giber dem Wert der Hintergrundbelastung von 23,7 ug/m’.

Zwar fiihrt die geschlossene Randbebauung in Kombination mit dem hohen Verkehrs-
aufkommen auf dem Hansaring zu einer Zusatzbelastung von bis zu 13,2 ug/m?* NO: , der
nach 39. BImSchV maximal zuldssige NO, -Wert von 40 ug/m?im Jahresmittel wird jedoch
in allen untersuchten Straflenabschnitten eingehalten. Die Wahrscheinlichkeit einer NO; -
Stundenmittelwertiiberschreitung von 200 ug/m® an mehr als 18 Stunden des Jahres
liegt in allen StraBenabschnitten bei unter 3 %, eine Uberschreitung des NO, - Kurzzeit-
grenzwertes wird nach Auswertung von Messungen aller LUQS-Stationen gutachterlich
ausgeschlossen.

PMio und PM,s Belastung: Der hochste PMio - Jahresmittelwert liegt im mittleren Ab-
schnitt des Hansarings mit 27,9 ug/m’ bei 28 Uberschreitungstagen, im westlichen und
ostlichen Bereich liegen die Werte bei 27,6 ug/m? bzw. 26,7 ug/m> mit 27 bzw. 24 Uber-
schreitungstagen. Der PMa;s -Jahresmittelwert liegt fiir den Bereich ,Hansaring Mitte’ mit
19,6 ug/m? ebenfalls am hochsten, die Werte im westlichen und &stlichen Bereich liegen
bei 19,4 ug/m? bzw. 19,2 ug/m’. Die ermittelte Feinstaubbelastung am Hafenweg liegt
mit 23,5 pg/m’ im Bereich West und 22,1 ug/m’ im Bereich Ost fiir den PM -
Jahresmittelwert und 18,3 pg/m?® bzw. 17,8 ug/m’ fiir den PMas -Wert nur geringfiigig
oberhalb der vorhandenen Hintergrundbelastung.

Die berechneten FeinstaubkenngréfBen liegen im Jahresmittel an allen untersuchten
StraBenabschnitten unterhalb der gesetzlichen Grenzwerte von 40 ug/m? fiir PMio und 25
ug/m? fiir PMys sowie der zuladssigen fiinfunddreiBigmaligen Uberschreitung des PMio -

Tagesmittelwertes von 50 ug/m’.

Insgesamt ist mit Umsetzung der Vorhabenziele keine unzuldssige Uberschreitung der NO; - und
Feinstaubgrenzwerte fiir die bestehenden und geplanten Nutzungen im Plangebiet und in den
angrenzenden Bereichen verbunden. Die Schadstoffkonzentrationen am Hansaring werden zwar
deutlich erhoht, erreichen aber noch keine kritischen Werte, sondern bleiben auf einem Niveau, das
fur innerstadtische HauptverkehrsstrafSen nicht undblich ist. Langfristig ist wegen sinkender Vorbe-
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lastungswerte und verscharften Emissionswerten fiir Kraftfahrzeuge mit einem weiteren Riickgang
der Belastungen zu rechnen. Die Auswirkungen auf die Luftschadstoffkonzentrationen kénnen da-

her im Rahmen der Abwdgung hingenommen werden.

6.7.3 Storfall-Betrieb

Stidlich des Plangebiets des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 befinden sich zwischen
Stadthafen | und der StralBe ,Am Mittelhafen’ zwei Gefahrstofflager der Spedition der Lehnkering
GmbH, die bei der Entwicklung des Hafenareals bis zur Aufgabe der Lager im Jahr 2016 als Storfall-
betriebe im Sinne der 12. BImSchV (Stérfall-Verordnung) zu beriicksichtigen sind. Zur Beurteilung
der Genehmigungsfahigkeit der Vorhabennutzung in Bezug auf die Gefahrstofflager wurde daher
eine Einzelfallbetrachtung gem. Kapitel 3.2 des KAS-18 Leitfadens ,Empfehlungen fiir Abstande
zwischen Betriebsbereichen nach der Storfallverordnung und schutzbeddrftigen Gebieten im Rah-
men der Bauleitplanung - Umsetzung des § 50 BImSchG durchgefiihrt *'2). Dabei wurden die nega-
tiven Auswirkungen eines Storfalls in den Betriebsbereichen der Fa. Lehnkering auf die geplante
Vorhabennutzung gutachterlich untersucht. Die Untersuchung erfolgte anhand von Auswirkungs-
betrachtungen kritischer Stoffe nach Stofflisten der Fa. Lehnkering mit Ausbreitungs-berechnungen
unter Beriicksichtigung der im Leitfaden KAS-18 genannten Parameter bei jeweils kiirzester Entfer-
nung zwischen einem mdglichen Freisetzungsort und schutzbedirftigen Gebieten.

Die kiirzeste Entfernung vom Betriebsbereich der Fa. Lehnkering zum Vorhabengrundstiick betragt
vom Lager ,Am Mittelhafen 30 — 36” 136 m und vom Lager ,Am Mittelhafen 46* 140 m. In den Be-
triebsbereichen werden Pflanzenschutzmittel, Farben und Lacke und sonstige Gefahrstoffe sowie
Gliter, die nicht als Gefahrenstoff eingestuft, jedoch wassergefahrdend sein konnen, gelagert.
Brennbare Flissigkeiten, die nach der Gefahrstoffverordnung als entzlindlich, leichtentziindlich
bzw. hochentziindlich eingestuft sind, kommen nicht vor. Die Lagerhallen der Betriebsbereiche
entsprechen den Vorgaben zum Brandschutz und sind in Brandabschnitte gegliedert. Die Lagergut-
hohe betragt maximal 11,80 bzw. 9,00 m, alle gelagerten Giter werden weder um- noch abgefiillt,
die Ein- und Auslagerung der Produkte erfolgt auf Paletten.

Unter Berlicksichtigung der benannten Parameter sind unter den Szenarien ,Brandereignis und

Ausbreitung giftiger Brandgase’ folgende gutachterlichen Ergebnisse festzuhalten.

Beim Brand eines fliissigen Pflanzenschutzmittels ergibt sich an der Vorhabennutzung ei-
ne Schwefeldioxidkonzentration (SO2) von 3,2 ppm bzw. 3,1 ppm, womit eine geringfligi-
ge Uberschreitung des Beurteilungswertes ERPG-2 von 3,0 ppm gegeben ist, die Exposi-
tionszeit betrdgt ca. 10 Minuten.

*12) Gutachten zur Errichtung des Hafencenters Miinster hinsichtlich moglicher Stérfallrisiken auf Basis des Art. 12 der
Seveso-lI-Richtlinie bzw. des § 50 BImSchG”, UCON Umweltmanagement Consulting GmbH, Minster, 21.01.2013
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Im Brandfall der schwefelhaltigen Stoffe Lutensit A-LBS und Disponil SUS IC 875 wird am
Aufpunkt der Vorhabennutzung eine unterhalb des Grenzwertes liegende SO. -
Konzentration von 2,7 ppm fiir Lutensit und bei pessimaler Annahme eine SO, -
Konzentration fiir Disponil von 4,0 ppm ermittelt. Im Brandfall von Disponil SUS IC 875
wird der ERPG-2-Wert somit geringfiigig tiberschritten, die zeitliche Uberschreitung des
Beurteilungswertes betragt jedoch lediglich ca. 282 s, entgegen einer dem Grenzwert zu-
grunde gelegten Expositionszeit von 1 Stunde.

Aufgrund der geringen Expositionszeiten bei den betrachteten Brandszenarien von nur wenigen
Minuten wird vom Gutachter eine Gefahrdung von Menschen im Bereich der Vorhabennutzung
weitgehend ausgeschlossen. Dariiber hinaus befindet sich die zur Vorhabennutzung nachstgelege-
ne Freisetzungsoffnung (Rauch- und Warmeabzugseinrichtungen, RWA) in einer gréBeren als der
den Berechnungen zugrunde gelegten kirzesten Entfernung zwischen den Lagergebduden und
dem Vorhabengrundstiick. Auswirkungen eines Brandes hinsichtlich Warmestrahlung sowie der
Druckwelle einer Explosion waren vor dem Hintergrund des Abstandes von 136 m bzw. 140 m zwi-
schen dem Betriebsbereich der Lehnkering GmbH und dem Vorhabengrundstiick und dem nach
Leitfaden KAS-18 fiir diesbeziiglich kritischere Stoffe als den der Fa. Lehnkering mit Abstandsemp-

fehlungen von 129 m nicht zu betrachten.

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse stehen It. Gutachter sicherheitstechnische Bedenken einer
Realisierung der Nutzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535

nicht entgegen.

6.8 Altlasten / Altstandorte

Im Altlastenkataster der Stadt Miinster ist der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans und der angrenzende Planbereich aufgrund seiner frilheren und zum Teil noch heute
bestehenden gewerblichen Nutzung mit unterschiedlichen Verdachtsflichen belegt.

Im Vorhabenbereich ist die Tankstelle zum Hansaring als Standort schadlicher Bodenveranderungen
(Nr.10048) gekennzeichnet, zusétzlich ist im stidlichen Bereich auf dem Hafenweg eine Altlast- /
Verdachtsflache (Nr. 232) vermerkt. Im weiteren Umfeld des Vorhabens (auBBerhalb des Geltungsbe-
reichs) grenzen teils grofBflachige Altlasten- / Verdachtsflichen und historische Altstandorte an.
Hierbei sind besonders die Altlast-/Verdachtsflichen 330, ehemaliges OSMO-Geldnde, die Grund-
stlicke der sudlichen Hafenwegbebauung im westlichen Anschluss an die ehemaligen OSMO-Hallen
mit den Nummern 302, 319 und 10 sowie der Bereich der Gebaude Hafenweg 26a und 26b als histo-
rische Altstandorte 2304 und 2874 zu nennen. Im Bereich der nordlichen Bebauung zum Hansaring
(Grundstilicke Hansaring 66, 66a und 68) ist mit der Nr. 222 eine Altlast-/Verdachtsflache eingetra-
gen, weitergehend liegt mit der Nr. 3592 auf dem Grundstiick Hansaring 58 ein historischer Alt-
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standort. Nordwestlich des Hansarings ist der Parkplatzvorbereich der bestehenden Einzelhandels-
einrichtung Hansaring 59 als Altlast-/Verdachtsflache Nr. 166 und die Gebdudebereiche als histori-
sche Altstandorte (Nr. 2253 und 3080) eingetragen, das Grundstlick des Berufskollegs zum Hansa-
ring/Schillerstral3e ist mit der Nr. 4507 ebenfalls als historischer Altstandort gekennzeichnet.

Die Darstellungen im Altlastenkataster gehen teilweise zurlick auf konkrete Begutachtungen der
Altlastensituation, die zur Wertermittlung der Grundstiicke im Zuge der geplanten Flachenentwick-
lung fiir den Vorhabenbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 vorgenommen
wurden. Eine erste Erkundung in Bezug auf mégliche Altlasten im Boden und Belastungen der auf-
stehenden Gebaude erfolgte im Jahr 2001 fiir das Grundstiick der Postimmobilie Hansaring 64 *'3),
das Grundstlick des ehemaligen Holzkontors Heinrich Wehmeyer im stidlichen Anschluss zum Ha-
fenweg wurde im September 2010 einer Begutachtung *'*) unterzogen und als verbleibendes Rest-
grundstiick im Anschluss des Vorhabenbereichs an den Hansaring wurde fiir das stiddtische Grund-
stlick der bestehenden Star-Tankstelle am Hansaring 54 eine Untersuchung zur Gefahrdungsab-
schatzung *'®) mit Stand November 2012 durchgefihrt.

Fir das westlich an das Vorhabengrundstiick angrenzende Mischgebiet als Anpassungsbereich
liegen keine gutachterlichen Bewertungen zu méglichen Bodenbelastungen vor. Im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 401 ist lediglich das Grundstiick der Postimmobilie Hansaring 64 sowie die Flur-
stlicke 812 und 813 (Hansaring 66 und 66a) als Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahr-
denden Stoffen belastet sind, gekennzeichnet, Kennzeichnungen fiir das ehemalige Wehmeyer-
Grundstiick sowie flr das Mischgebiet bestehen nicht.

GRUNDSTUCK POSTIMMOBILIE, HANSARING 64

Das Grundstiick der Postimmobilie Hansaring 64 stellt mit rd. 1,22 ha den gréBten Flachenanteil im
Vorhabenbereich und ist zu rd. 1/3 Uberbaut. Die unbebauten Flachenanteile liegen tiberwiegend
brach und werden zum Grof3teil als Flachen fiir den ruhenden Verkehr der Post AG und der Post-
kunden genutzt und sind weitestgehend versiegelt. In der Begutachtung aus dem Jahr 2001 beauf-
tragte die Deutsche Post Bauen GmbH die Umweltlabor ACB, die fir den Rlckbau vorgesehenen
Gebaude und das Gelande der Postimmobilie auf mogliche Bauschadstoffe und Bodenverunreini-
gungen zu Uberpriifen und ein Konzept fir den Gebauderlickbau zu erarbeiten. Erfasst wurde ein
Teilbereich der Gebaude sowie die gesamten Freiflachen der Postimmobilie, gewerblich/industrielle

*13) Bericht zu den Ergebnissen der Bauschadstoff- und Bodenuntersuchungen — Postimmobilie Hansaring 64, 48155
Minster”, Umweltlabor ACB GmbH, Minster, 26.03.2001

*1% Gutachten zu den Ergebnissen der Bodenuntersuchung — Enem. Holzkontor Heinrich Wehmeyer GmbH & Co. KG,

Hansaring 50-52, Miinster”, Umweltlabor ACB GmbH, Miinster, 10.09.2010
13 Gutachten - Untersuchungen zur Durchfiihrung einer Gefiahrdungsabschitzung auf dem Grundstiick der Star-

Tankstelle am Hansaring 54, 48155 Minster”, GEOscan Technik GmbH, Ladbergen, 02.11.2012
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Vornutzungen wie ehemalige Montagegruben fiir PKW oder LKW sowie eine friihere, im Randbe-
reich der Postimmobilie gelegene Tankstelle auf dem Grundstiick des Bundesamtes flir Post und
Telekommunikation (BAPT) wurden bei der Untersuchung auf mdgliche Bodenverunreinigungen
berlicksichtigt. Das BAPT Grundstiick war bereits Mitte der 90er Jahre saniert worden. Die Gebdude
und baulichen Anlagen gehen auf unterschiedliche Entstehungsjahre des letzten Jahrhunderts,
insbesondere zwischen den 30er und 60er Jahren zurlick.

Die Uberpriifung méglicher Bodenverunreinigungen erfolgte anhand von 50 Kleinrammbohrungen
bis in eine Tiefe von max. 3,00 bzw. 5,00 m, oberhalb der fiir den Standort typischen geogenen bin-
digen Bdden wurden Auffiillungen mit Schlacken, Bauschutt und Ziegelbruch festgestellt. Ein zu-
sammenhdngender Grundwasserleiter wurde nicht ermittelt, punktuell wird Stau- und Schichten-
wasser oberhalb der bindigen Bodenschicht angetroffen. Folgende Ergebnisse der physikalisch-

chemischen Untersuchungen der Boden- und Bodenluftproben sind festzuhalten:
nennenswerte Beeintrdchtigungen der Bodenluft liegen nicht vor,

fir einen Teilbereich des Parkplatzes im Randbereich zum BAPT-Geldnde wurden in tiefe-
ren Bodenschichten Bodenverunreinigungen mit leichtfliichtigen aromatischen Kohlen-
wasserstoffen als Ausbreitungen Uber das Stau- und Schichtenwasser oberhalb der Bo-
denschichten aus dem Bereich der ehemaligen Tankstelle festgestellt. Bei einer Umnut-
zung der Flache sind Bodenaustauschmalnahmen bzw. SanierungsmalBnahmen erfor-
derlich,

im Ostlichen Geldndebereich sind aufgrund der Auffillungen punktuelle Beeintrachti-
gungen aus polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen bzw. Metal-
len/Schwermetallen vorhanden, womit eine eingeschrankte Verwertung/Entsorgung des
Bodenaushubmaterials verbunden ist,

fir das Untersuchungsgeldnde ergeben sich Zuordnungen zur Verwertung/Entsorgung
des anfallenden Bodenaushubmaterials gemall LAGA-Richtlinie von Kategorie Z 0 bis Z
1.2bzw. Z2und > 72,

eine Beeintrachtigung des Grundwassers und Beeinflussung des Wasserhaushalts kann
ausgeschlossen werden, lediglich eine kleinrdumige Belastung des Stau- und Schichten-

wassers ist zu besorgen.

Die Bauschadstofferhebung ergab nur geringe Mengen an Bauschadstoffen in Form von asbesthal-
tigen Materialien im Bereich einzelner Bauteile sowie Materialien wie bitumindse Dachbahnen und
Gussasphaltplatten sowie Anlageteile, die im Zuge eines Riickbaus zu separieren und einer geregel-
ten Verwertung/Entsorgung zuzufiihren sind. In Hinblick auf eine spédtere Nutzung bestehen It. Gut-
achter keine Einschrankungen hinsichtlich einer gewerblichen Nutzung, auf der Fldche kénnen so-
wohl Food- als auch Non-food-Produkte verkauft oder gelagert werden. Ohne Sanierung der belas-

teten Flachen sollte von einer multifunktionalen Nutzung abgesehen werden. Unabhangig vom
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Ergebnis der Untersuchung empfiehlt der Gutachter die Erd- und Abbrucharbeiten auf dem Geldande
gutachterlich zu begleiten.

GRUNDSTUCK HOLZKONTOR WEHMEYER, HANSARING 50-52

Die Fa. Stroetmann beauftragte im Jahr 2010 die Umweltlabor ACB mit der Entnahme und Untersu-
chung von Bodenproben auf dem Grundstiick des ehemaligen Holzkontors der Heinrich Wehmeyer
GmbH & Co. KG zur Uberpriifung der Fliche auf nutzungsbedingte Schadstoffeintrage und zur De-
klaration der zu erwartenden Aushubmassen.

Das Geldnde nérdlich des Hafenwegs umfasst eine Fliche von rd. 6.000 m? und ist mittlerweile voll-
standig freigeraumt. Die ehemaligen Betriebsgebdude wurden im Jahr 2009 riickgebaut und die
Versiegelung der Flachen Uber Entfundamentierung aufgehoben. Die Abbrucharbeiten wurden
gutachterlich begleitet, Auffalligkeiten bei den erschlossenen Auffillungen oder Hinweise auf

schadliche Bodenverunreinigungen ergaben sich nicht.

Die Uberpriifung erfolgte anhand von 10 Rammkernsondierungen jeweils bis in den geogenen
Bodenhorizont, woraus Sondierbohrungen bis in 2,00 bis maximal 3,00 m unter Gelande resultier-
ten. Der geogene Schichtenaufbau variiert. Oberhalb der geogenen Béden wurden Auffiillhorizonte
bestehend aus schluffigen Bodenschichten mit einem geringen Fremdstoffanteil aus i.d.R. Ziegel-
bruch oder Beton mit Machtigkeiten von 0,5 - 2,0 m im Mittel mit 1,5 m angetroffen. Ein zusam-
menhdngender Grundwasserleiter wurde nicht erschlossen, Stau- und Schichtenwasser wurde in
Tiefen von 0,5 m und ca. 1,1 m unter Gelande angetroffen. Folgende Ergebnisse der physikalisch-

chemischen Untersuchungen der Boden- und Bodenluftproben sind festzuhalten:

Eine Sondierung (RSK 8) ergab eine Verunreinigung aus Mineraldlkohlenwasserstoffen in
Folge eines dlteren Heizolschadens. Ausmal3 und Tiefe der Verunreinigung konnten tiber
horizontale und vertikale Bohrungen eingegrenzt werden, mit Umsetzung der geplanten
Baumalinahmen sind die auffilligen Bodenschichten auszuheben und einer geregelten

Sanierung zuzufiihren,

die Schadstoffbelastung der Auffiillhorizonte ist gering und erlaubt eine Verwertung der
anfallenden Aufflllhorizonte im Sinne der LAGA-Richtlinie 2004 entsprechend der Ein-
bauklasse Z 2 (Einbauklasse Z 1.2 nach Richtlinie 1997),

Die geogenen Bdden sind in der Einbauklasse Z 0 als unbelastet einzustufen.

Mit Ausnahme des Teilbereichs der Zufahrt (RKS 8) wurden keine schadlichen Bodenverunreinigun-
gen festgestellt. Vor dem Hintergrund, dass kleinrdumige Bodenverunreinigungen jedoch nicht
vollstdndig ausgeschlossen werden kénnen, wird vom Gutachter empfohlen, die Tiefbauarbeiten
unter fachgutachterlicher Begleitung in Abstimmung mit der zustandigen Aufsichtsbehorde durch-

zuftihren.
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GRUNDSTUCK STAR-TANKSTELLE, HANSARING 54

Zur Umsetzung der Vorhabenplanung ist eine Verduf3erung des stadteigenen Tankstellengrund-
stlicks an den Vorhabentrdger erforderlich, vor dem Hintergrund hat die Stadt Minster im Jahr
2012 die GEOscan Technik GmbH mit einer umwelttechnischen Untersuchung der Liegenschaft
beauftragt. Das Tankstellengrundstiick umfasst eine Fliche von rd. 960 m* und bildet die nordwest-
liche Eingangssituation des Vorhabenbereiches zum Hansaring. Aus der bestehenden Nutzung mit
einem Tankstellenbetrieb sind mogliche Infiltrationsstellen fiir umweltrelevante Stoffe nicht auszu-
schlieBBen, erste Voruntersuchungen hatten bereits Hinweise auf Verunreinigungen des Bodens und
des Grundwassers ergeben.

Die Erkundung erfolgte (iber insgesamt 26 Sondierbohrungen mit einer maximalen Tiefe von 4,90 m
unter Gelandeoberkante GOK bis in gewachsenen Boden, insgesamt wurden 173 Bodenmischpro-
ben entnommen. Festgestellt wurden Fillbdden bis zu einer Tiefe von 3,90 m unter GOK mit anth-
ropogenen Beimengungen wie Bauschutt, Kohle, Ziegelbruch, Gasbeton, Schlacke, Beton und Glas-
bruch. Grundwasser konnte in Tiefen zwischen 1,92 m und 2,91 m unter GOK gemessen werden, zur
Beprobung wurden drei Grundwassermessstellen eingerichtet. Folgende Ergebnisse sind festzuhal-
ten:

Organoleptisch wahrnehmbare Hinweise auf umweltrelevante Bodenverunreinigungen
wurden ber Mineraldlkohlenwasserstoffgeriiche (MKW) und Geriiche nach leichtfliichti-
gen aromatischen Kohlenwasserstoffen (BTX) in verschiedenen Intensitdten an insgesamt

15 Sondierbohrungen sowie in den Grundwassermessstellen festgestellt,

fir das Grundwasser wurde eine stdlich bzw. siidwestlich gerichtete ortliche Fliefrich-

tung ermittelt,

nennenswerte Kohlenwasserstoffbelastungen mit Konzentrationen zwischen 3.200
mg/kg und 4.800 mg/kg konnten ausschlief3lich an drei Untersuchungspunkten gemes-
sen werden, BTX-Konzentrationen wurden an vier Sondierbohrungspunkten im Bereich
zwischen 11,961 mg/kg und 111,835 mg/kg nachgewiesen. Da die jeweiligen Konzentra-
tionshdchstwerte in grundwassergesattigten Bodenbereichen lagen, kann eine Schad-
stoffverlagerung Gber das Grundwasser nicht ausgeschlossen werden.

Die gewachsenen Boden sind nicht iber Schadstoffe beeinflusst und kdnnen als unauffal-
lig bewertet werden, eine uneingeschrankte Verwertung der Boden ist moglich. Die Auf-
flllboden sind aufgrund der Verunreinigungen nach LAGA-Richtlinie in die Verwertungs-
klasse Z 1 bzw. Z 2 einzustufen, aus Sicherheitsgriinden wird eine grundsatzliche Z 2 Be-
handlung fiir die weitere Verwertung/Entsorgung empfohlen,

ein erhohter PAK-Gehalt mit 0,98 ug/l als Summe der 16 EPA-PAK war lediglich an einer
Grundwasserprobe messbar, alle weiteren auf PAK, BTX und KW untersuchten Grundwas-

serproben waren unauffdllig.
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FAZIT

Zusammengefasst belegen die Gutachten eine Beeinflussung der Flachen Uber unterschiedlich
intensive Kontaminationen. Zu den starker belasteten Bereichen zadhlen insbesondere die Zonen um
die ehemalige Tankstelle und Wartungsgrube des Postgrundstiickes im Norden des Plangebietes
und die Flache der Star-Tankstelle, hier sind teils Austausche der Auffiilllbéden oder anderweitige
SicherungsmafBnahmen zur Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans notwendig. Bei dem geplanten Vorhaben und den anstehenden Tiefbauarbeiten sind die
unterschiedlichen Kontaminationsbereiche mit einer geregelten Verwertung und Entsorgung des
Bodenaushubs zu beachten und unter fachgutachterlicher Begleitung in Abstimmung mit der zu-
standigen Aufsichtsbehorde durchzufiihren. Unabhangig von den Messergebnissen, die im Wesent-
lichen nur mittelgradige Verunreinigungen belegen, sind zusatzliche héhere, sanierungsbediirftige
Belastungen in Klein- oder Kleinstrdumen nicht gdnzlich auszuschlieen. Bei Bedarf sind ergdanzende

gutachterliche Untersuchungen zu veranlassen.

Die Sicherung der Vorgehensweisen zur Sanierung und Verwertung/Entsorgung der belasteten
Bereiche wird auf der Ebene des Durchfiihrungsvertrags verbindlich vereinbart und zur Grundlage
des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens zur Errichtung der Gebaude gemacht. Wei-
tergehende planungsrechtliche Regelungen oder Kennzeichnungen gem. § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB
werden daher nicht getroffen. Es wird jedoch ein Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen,
wonach grundsatzlich alle Erd- und Abbrucharbeiten im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Minster fachgutachterlich zu be-

gleiten sind.

Die Luftbildauswertungen des Kampfmittelbeseitigungsdienstes Westfalen-Lippe KBD ergeben
eindeutige Hinweise auf eine Kampfmittelbelastung des Vorhabenbereichs, ein Blindganger-
verdachtspunkt ist dokumentiert. Bei Eingriffen ins Erdreich im Zuge der Errichtung der Gebdude
und baulichen Anlagen sind daher besondere MaBnahmen zur Kampfmittelbeseitigung erforder-
lich. Zur Sicherung der MaBnahmen und der durchzufiihrenden Uberprifungsarbeiten sind alle
Baumalnahmen im Plangebiet im Vorfeld mit der Feuerwehr der Stadt Miinster abzustimmen. Ein

entsprechender Hinweis ist in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen worden.

6.9 Denkmalschutz / Archéologie

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Baudenkmaler im

Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW.

Stidlich des Hafenweges liegen dem Plangebiet jedoch die zwei denkmalgeschiitzten Speicherge-
baude Nr. 28 und 30 gegenlber, in deren Umgebung das Denkmalschutzgesetz besondere Rulck-
sichtnahme fordert. Dem wird mit der Planung entlang dem Hafenweg durch die festgesetzte Ho-
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henstaffelung des Baukdrpers gegeniiber Nr. 28 sowie durch Baumanpflanzungen zum Hafenweg
Rechnung getragen.

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand auch keine Bodendenk-
maler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW. Bei Bodeneingriffen in einer tiber Jahrhunderte
hinweg besiedelten Kulturlandschaft kénnen jedoch jederzeit archdologische Funde und Befunde
auftreten sowie neue Bodendenkmadler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde,
aber auch Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.

Den Umgang mit Bodendenkmadlern und das Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkmalern
regelt das Denkmalschutzgesetz. Der Bebauungsplan enthdlt einen entsprechenden Hinweis.

6.10 Artenschutz

Mit der Kleinen Novelle des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) vom Dezember 2007 wurde
eine Anpassung des deutschen Artenschutzrechtes an europdische Vorgaben vorgenommen. U. a.
durch die Bestimmungen der § § 44 f BNatSchG wird europdisches Recht in nationales umgesetzt,
um einen Beitrag zur Sicherung der zunehmend gefdhrdeten biologischen Vielfalt zu leisten. In der
Folge sind bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren die Artenschutz-
belange entsprechend den europdischen Bestimmungen im Rahmen einer artenschutzrechtlichen
Prifung zu betrachten (vgl. Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen Zulas-
sung von Vorhaben, Gemeinsame Handlungsempfehlung des Ministeriums fiir Wirtschaft, Energie,
Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums fiir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft,
Natur- und Verbraucherschutz NRW v. 22.12.2010).

Das zu untersuchende ehemalige Betriebsgeldnde der Holzhandlung Wehmeyer umfasst ca. 5.500
m? und besteht aus zwei Teilflichen von je etwa 3.700 m? und 1.800 m®. Die siidliche Fliche grenzt
langsseits an den Hafenweg und ist mit wiederverwendetem Baumaterial (geschredderter Bau-
schutt) bis auf das StraBenniveau aufgefiillt bzw. abgedeckt. Westlich der Gebaude befindet sich
eine an die grof3e kahle Flache anschlieBende, deutlich kleinere Brachfldche, die ebenfalls mit Schot-
ter abgedeckt ist und deutlich starker von der in den Jahren der Brache aufgekommenen Vegetation
eingenommen wird. Die Vegetation erreicht im Bereich der Grenze zum Hansaring bei einzelnen
Gehdlzen bereits 4 -6 m Hohe.

Als Ergebnis einer Gberschldagigen Prifung der Liste sog. planungsrelevanter Arten, die das Aus-
kunftssystem des LANUV fiir das Messtischblatt 4011 'Miinster' bereitstellt, ist fiir die Schotter- und
Brachflachen sowie fiir die jungen Sukzessionsgehdlze und StraBenbd@ume des Plangebietes eine

Lebensraumbedeutung fiir planungsrelevante Arten nicht anzunehmen.

Eine gutachterliche Begehung des Geldndes im Dezember 2012 bestdtigte die Annahme, dem be-

sonderen Artenschutz unterliegende Tier- und Pflanzenarten kommen laut Gutachter auf dem Ge-
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lande nicht vor*™). In einer weiteren Begehung des Geldndes am 01.12.2013 wird diese Erstein-
schatzung bestatigt*'®). Die Vegetation besteht bislang aus Pionierpflanzen. Annuelle Arten lassen
sich aufgrund der Jahreszeit nur in Spuren nachweisen. Die Flache entlang des Hafenwegs ist bis auf
Bereiche entlang der angrenzenden Gebdude mit krautigen Pflanzen und Geholzen weitgehend
vegetationsfrei. Nach Norden ist die Flache starker mit niedrigen lockeren Geblischen bewachsen.
Insgesamt stellt die Vegetation eine durch Neophyten gekennzeichnete bunte Pionier- bzw. Ru-
deralgesellschaft dar. Laut Gutachter treten in der Vegetation keine planungsrelevanten Pflanzenar-
ten auf. Bei den Tierarten ergeben sich ebenfalls keine Hinweise auf das Vorkommen planungsrele-
vanter Arten. Fir die wenigen zu den planungsrelevanten Arten zdhlenden wirbellosen Tierarten
fehlen die entsprechenden Boden- und Vegetationsstrukturen, fiir die Amphibien sowohl die
Laichmdoglichkeiten als auch die Landlebensraume. Fir die auf Brachland angewiesenen Vogelarten
sind die vorhandenen Strukturen zu kleinrdaumig und kénnen die Anforderungen fiir die verschie-
denen LebensduBerungen nicht decken.

Zusammenfassend liegt It. Gutachter eine Besiedlung des Plangebietes durch planungsrelevante

Tier- und Pflanzenarten nicht vor und ist auch flr die nahe Zukunft nicht zu erwarten.

Mit der Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist der Abriss
des auf dem Vorhabengrundstlick bestehenden Postzustellstlitzpunktes der Post AG verbunden.
Fir den Gebdudebestand ist das Vorkommen verschiedener quartiernutzender Fledermausarten
sowie des Turmfalken als Brutvogel nicht grundsatzlich auszuschlieBen. Im Oktober 2012 wurde
daher eine fledermauskundliche Untersuchung des Dachbodens des Postgebdudes*7) mit dem
Ergebnis durchgefiihrt, dass der Dachboden weder als Sommer- noch als Winterquartier von Fle-
dermdusen genutzt wird und auch in der Vergangenheit nicht genutzt wurde. Zusammenfassend
schlie8t der Gutachter eine Besiedelung des Postgebaudes Hansaring 64 von Tierarten, die einem
besonderen Artenschutz unterliegen, aus.

Vor dem Hintergrund der benannten Untersuchungsergebnisse sind artenschutzrechtliche Konflikte
mit der Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes nicht zu er-
warten. Um potentiellen Konflikten aus Stérung und Schadigung von Fortpflanzungs- und Ruhestat-
ten geschitzter Arten grundsatzlich entgegenzuwirken, wird die Beachtung von Bauzeitenregelun-
gen fir Gebdudeabriss und Gehdlzrodungen als Hinweis in den vorhabenbezogenen Bebauungs-

plan aufgenommen.

*16)  Gutachten - Artenschutzrechtliche Priifung des Grundstiickes Wehmeyer, Miinster, Hansaring 64, hier: Ergénzen-

de Stellungnahme zum Auf3engelande”, Friedrich Pfeifer, Ahaus, den 18.12.2012

*18) | Ergénzende Stellungnahme zur Artenschutzrechtlichen Vorpriifung ,ehemaliges Wehmeyergelinde” in Miinster,
Hansaring 22", Friedrich Pfeifer, Ahaus, den 03.12.2013

*17) Gutachten - Artenschutzrechtliche Priifung des Dachbodens ,Alte Post” in Miinster, Hansaring 64, Friedrich
Pfeifer, Ahaus, den 11.10.2012
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7 Flachenbilanz

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 ergibt sich folgende Fla-

chenbilanz:

Flachen nach Nutzung GroBein ha %
|Vorhaben I Vorhabenbereich (ohne Verkehrsflachenanteile) 2,05 ha | 75,9 % |
- Anpassungsbereich als Mischgebiet (§ 6 BauNVO) 0,25 ha | 93 % |
V. Offentliche Verkehrsfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 04ha | 148% |
| GESAMTFLACHEN 27ha | 1000% |

STADT ' MUNSTER
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8 Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht
8.1 Rahmen der Umweltpriifung

Nach § 2a BauGB ist fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 535 eine Umweltpriifung
durchzufiihren. Im Rahmen der Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umwelt-
auswirkungen aus der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ermittelt und in einem
Umweltbericht, der den Anforderungen der Anlage zum BauGB zu entsprechen hat, beschrieben
und bewertet.

Die Umweltpriifung wurde auf Basis vorhandener Daten und auf Grund von Geldandeerhebungen
durchgefiihrt. Wesentliche umweltbezogene Daten entstammen auflerdem dem Umweltkataster
der Stadt Minster (im Internet: http://geo.stadt-muenster.de/umweltkataster) sowie dem Altlasten-
kataster (Auskunft). Des Weiteren wurden folgende projektbezogene Gutachten zur Beurteilung der

Umweltauswirkungen herangezogen:

LEntwurf - Verkehrsuntersuchung zum Bebauungsplan Nr. 535 ,Hafen-Center” in Miinster
" Ingenieurgesellschaft nts mbH Minster, Stand 15.08.2013

,Schalltechnischer Bericht Nr. LL5683.2/01 zur Verkehrslarmuntersuchung im Rahmen der
Bauleitplanung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 535 ,Hansaring / Schiller-
stralle / Hafenweg / Dortmunder Strale” der Stadt Miinster”, ZECH Ingenieurgesellschaft
mbH Lingen, Stand 19. August 2013

,Schalltechnischer Bericht Nr. LL5683.2/02 zur Verkehrslarmuntersuchung zum baulichen
Eingriff in 6ffentliche Verkehrswege ( Ausbau des Knotenpunktes am Hansaring) im Rah-
men der Bauleitplanung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 535 der Stadt
Minster”, ZECH Ingenieurgesellschaft mbH Lingen, Stand 19. August 2013

,Schalltechnischer Bericht Nr. LL5683.2/03 zur Gewerbelarmuntersuchung im Rahmen
der Bauleitplanung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 535 ,Hansa-
ring/Schiller-straBe/Hafenweg/Dortmunder Strale” der Stadt Minster, ZECH Ingenieur-
gesellschaft mbH Lingen, Stand 19. August 2013

,Schalltechnischer Bericht Nr. LL5683.2/04 zur Bewertung der schalltechnischen Auswir-
kungen der vorhabenbezogenen Verkehrserzeugung auf die Verkehrslarm-situation im
Bereich der vorhandenen Wohnnachbarschaft im Rahmen der Bauleitplanung zum vor-
habenbezogenen Bebauungsplan Nr. 535 der Stadt Miinster”, ZECH Ingenieurgesellschaft
mbH Lingen, Stand 19. August 2013

Bericht zu den Ergebnissen der Bauschadstoff- und Bodenuntersuchungen 'Postimmobi-
lie Hansaring 64, 48155 Minster' (Umweltlabor ACB 26.03.2001)
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,Gutachten zu den Ergebnissen der Bodenuntersuchung - Ehem. Holzkontor Heinrich
Wehmeyer GmbH & Co. KG, Hansaring 50-52, Miinster”, Umweltlabor ACB GmbH, Miins-
ter, 10.09.2010

,Gutachten - Untersuchungen zur Durchfiihrung einer Gefdahrdungsabschatzung auf
dem Grundsttick der Star-Tankstelle am Hansaring 54, 48155 Munster”, GEOscan Technik
GmbH, Ladbergen, 02.11.2012

JProjekt Hafencenter Munster, Untersuchungen zu den Luftschadstoffimmissionen”,
simuPlan, Dipl. Met. Georg Ludes, Dorsten, den 11.07.2013

,Gutachten zur Errichtung des Hafencenters Miinster hinsichtlich moglicher Storfallrisiken
auf Basis des Art. 12 der Seveso-lI-Richtlinie bzw. des § 50 BImSchG", UCON Umweltma-
nagement Consulting GmbH, Minster, 21.01.2013

JArtenschutzrechtliche Priifung des Dachbodens ,Alte Post” in Miinster, Hansaring 64",
Friedrich Pfeifer, Ahaus, den 11.10.2012

JArtenschutzrechtliche Priifung des Grundstiickes Wehmeyer, Miinster, Hansaring 64,
hier: Ergdanzende Stellungnahme zum Auflengeldnde”, Friedrich Pfeifer, Ahaus, den
18.12.2012

,Ergdnzende Stellungnahme zur Artenschutzrechtlichen Vorpriifung ,ehemaliges Weh-
meyergelande” in Miinster, Hansaring 22“, Friedrich Pfeifer, Ahaus, den 03.12.2013

Maf3stab fiir die Bewertung der Umweltauswirkungen sind die gesetzlichen Umweltanforderungen
in Verbindung mit den hierzu ergangenen Rechts- und Verwaltungsvorschriften. Der Untersu-
chungsraum wird jeweils so weit gefasst, wie erhebliche Auswirkungen auf Schutzgtiter zu erwarten
sind.

Fir die notwendige 39. Anderung des Flichennutzungsplans im Parallelverfahren zum vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 535 wird als Bestandteil der Begriindung ein separater Umweltbericht
erstellt.

8.2 Kurzdarstellung der Planung

Mit dem geplanten Vorhaben sollen die Entwicklungsziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts
der Stadt Miinster sowie des Masterplans 'Stadthdfen Minster' als wichtiger Baustein zur stadtebau-
lichen Neuordnung des Stadthafenquartiers umgesetzt werden. Dabei beansprucht die Planung
Innenbereichsflachen, die bisher zu dem seit 1996 rechtskréftigen Bebauungsplan Nr.401 gehoren.
Unter dem Titel ,Hafencenter’ ist fir den Standort die Errichtung von zwei grof3flachigen Einzelhan-

delsnutzungen im Sinne eines ,Stadtbereichszentrums’ mit einem erganzenden Wohn- und Dienst-
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leistungsangebot vorgesehen. Die Planung umfasst einen Verbrauchermarkt mit angeschlossenem
Getrankemarkt, einen Lebensmitteldiscounter, Drogeriefachmarkt und eine Apotheke sowie die
erganzenden Flachen fiir Dienstleistungsnutzungen/Praxen/Biiros, Gastronomie und Wohnnutzun-
gen. Zur Entlastung der Parkplatzsituation im Stadtquartier ist mit der geplanten Vorhabennutzung
zusatzlich die Errichtung einer Quartiersgarage verbunden. Die geplanten Gebaudekomplexe grup-
pieren sich um einen zentralen Platz (Kundenparkplatz) zum Hafenweg, die Hauptzufahrt erfolgt
Uber den Hansaring. Die geplante Tiefgarage ist sowohl vom Hansaring als auch vom Hafenweg
anfahrbar und umfasst insgesamt ca. 365 Stellplatze, von denen ca. 200 -220 der Quartiersgarage
zugeordnet werden. Neben dem eigentlichen Vorhabenbereich umfasst der Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 auch Anpassungsflachen im westlichen Planbereich,
die im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung eine Anpassung des Vorhabens an die
geplante bzw. bestehende Blockstruktur zur westlichen Hafenwegbebauung ermdglichen. Der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 umfasst eine Flache von insge-
samtrd. 2,7 ha.

Gegeniiber dem bestehenden Planungsrecht des BP Nr. 401 sind mit der aktuellen Planung folgen-
de Anderungen verbunden:

Im Vorhabenbereich entfallen Darstellungen als Misch- und Gewerbegebiet, Griin- und
Verkehrsflache. Stattdessen wird ein Vorhabenbereich 'Einzelhandel, Dienstleistun-
gen/Praxen/Biiros, Gastronomie, Wohnen' festgesetzt. Zwei Einzelhandelsnutzungen sind
als groB3flachig im Sinne von § 11 Abs. 3 BauNVO einzustufen. Die ErschlieBung des Vor-
habenbereiches erfolgt maBgeblich Gber den Hansaring, die Tiefgarage kann jedoch
auch vom Hafenweg aus angefahren werden. Die Anlieferung der geplanten Einzelhan-
delsnutzungen lauft Gber den Hafenweg bzw. entlang der ostlichen Geltungsbereichs-

grenze zur Schillerstral3e.

Aufgrund einer erhohten GRZ (1,0 statt bisher 0,6 bzw. 0,8), weniger Mdglichkeiten fir
Baumpflanzungen, des Wedfalls einer offentlichen Griinfliche (Spielplatz) sowie von
Festsetzungen zu Fassadenbegriinungen ist im Vorhabenbereich gegeniiber dem
BP Nr. 401 ein insgesamt verringerter Griinflaichenanteil zu erwarten. Um dem entgegen
zu wirken, werden die Hauptdacher der Erdgeschossnutzungen auf einer Flache von ins-

gesamt rd. 3.400 m?” als extensive Grasdicher angelegt.

Fir den Anpassungsbereich wird die Darstellung als Mischgebiet mit einer GRZ von 0,6
beibehalten. Anderungen ergeben sich lediglich aus einer Erhéhung der zuldssigen Voll-

geschossigkeit auf max. zwei Vollgeschosse fiir den riickwartigen Grundstiicks-bereich.

Der Hafenweg wird von einer privaten in eine &ffentliche Verkehrsflaiche umgewidmet.

Hinsichtlich des Schutzes vor verkehrlichen und betrieblichen Larmemissionen wird (iber differen-
zierte Festsetzungen eine Vertrdglichkeit der Planung mit den angrenzenden bestehenden als auch
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geplanten Nutzungen erwirkt. Die stadtebaulich architektonische Ausgestaltung mit einer klaren
raumlichen Zuordnung der Gebdude und differenzierten Hohengliederungen sichert eine nut-
zungs- und malistabsgerechte Einpassung der Vorhabennutzung in die bestehende Stadtstruktur.

Die konkreten Festsetzungsinhalte und deren Begriindung sind dem Kapitel 6 zu entnehmen.

83 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes

8.3.1 Fachgesetze

Allgemeine Ziele des Umweltschutzes nach BauGB

Nach § 1 und § TaBauGB sind folgende zentralen Ziele zum Umweltschutz im Zuge der Bauleit-
planung zu berlicksichtigen:

Beriicksichtigung der Belange des Umweltschutzes, einschlieBlich des Naturschutzes und
der Landschaftspflege.

Sparsamer Umgang mit Grund und Boden (Bodenschutzklausel).

Vermeidung und Ausgleich voraussichtlicher erheblicher Beeintrachtigungen der Leis-
tungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes als Teil der
Abwagung (Eingriffsregelung).

Beriicksichtigung im Plan: Belange des Umweltschutzes, Beeintrachtigungen und Minderungsmaf3-

nahmen werden im Rahmen des Umweltberichtes dargestellt und bewertet. Dem sparsamen Um-
gang mit Grund und Boden wird dadurch Rechnung getragen, dass die planrechtliche Festsetzung
von Bauflachen in einem ehemals bereits vollstandig Gberbauten Bereich erfolgt. Die Eingriffsrege-
lung findet im vorliegenden Fall keine Anwendung, da die Planung gegeniiber dem bisherigen
Zustand des Plangebietes, vor Riickbau der ehemaligen Gewerbebauten zum Hafenweg (Weh-

meyer-Gebdude), keine zusatzlichen Eingriffe vorbereitet (s. Kapitel 9.1).

Immissions- und Klimaschutz

Planungsrelevant ist der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen nach Bundes-Immissions-
schutzgesetz (BImSchG) und den dazu gehdrigen Verordnungen (BImSchV) sowie die Einhaltung
von Grenz-, Richt- und Orientierungswerten verschiedener Vorschriften (z.B. TA-Ldrm, DIN 18005).
Des Weiteren kommt seit Inkrafttreten des Erneuerbare-Energien-Warme-Gesetzes (EEWdrmeQ)
dem Einsatz erneuerbarer Energie besondere Bedeutung zu.

Beriicksichtigung im Plan: Die bestehenden Larm- und Schadstoffbelastungen im Gebiet sowie die

zusatzlich zu erwartenden Belastungen wurden gutachterlich gepriift und geeignete Manahmen

zur Vertraglichkeit der Vorhabenplanung aufgezeigt und in Form von textlichen Festsetzungen und
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Hinweisen planungsrechtlich gesichert (s. Kapitel 6.7). Die Beachtung der Anforderungen des EE-
WarmeG wird nicht auf Planebene gepriift, sondern ist im Rahmen der bauordnungsrechtlichen

Genehmigungsverfahren zur Errichtung der Vorhabennutzungen nachzuweisen.

Wasserschutz

Nach Landeswassergesetz NRW besteht bei einer Neuversiegelung von Boden die Pflicht zur Riick-
haltung und soweit mdglich zur Versickerung von nicht schadlich verunreinigtem Niederschlags-
wasser. AulSerdem sind Regelungen des Wasserhaushaltgesetzes zu beachten. Das Plangebiet liegt

nichtim Bereich einer Wasserschutzzone, Oberflichengewasser kommen nicht vor.

Beriicksichtigung im Plan: Zusatzliche Versiegelungen sind fiir das Plangebiet nicht zu erwarten.

Eine Versickerung von Oberflaichenwasser ist im Plangebiet daher nicht erforderlich und ware in
diesem innerstadtisch gelegenen und bereits weitgehend versiegelten Bereich auch nicht mdglich.

Wie bisher ist eine Einspeisung von Oberflachenwasser in das Kanalnetz geplant.

Im Zusammenhang mit dem etwaigen Vorhandensein von Altlasten sind ggf. Vermeidungsmal3-
nahmen bezlglich des Eintrags von Schadstoffen in das Grundwasser beachtlich und werden in
Abstimmung mit den zustandigen Fachbehdrden im Zuge des bauordnungsrechtlichen Genehmi-
gungsverfahrens zur Errichtung des Vorhabens geregelt und durchgefiihrt.

Biotop- und Artenschutz

Im Plangebiet kommen keine geschiitzten Flachen oder Objekte vor (§ 62 LG-Biotope, Natur-
schutz- oder Landschaftsschutzgebiete, Gebiete von gemeinschaftlicher europaischer Bedeutung
wie FFH- oder Vogelschutzgebiete). Planungsrelevante Tier- und Pflanzenarten kommen im Plan-
gebiet nicht vor und sind auch fiir die nahe Zukunft nicht zu erwarten.

Beriicksichtigung im Plan: Eine Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande kann tber

Bauzeitenregelungen erzielt werden (Gehdlzrodungen auBerhalb der Brutzeit). Sonstige Mal3nah-

men zum Schutz von Biotopen und Arten sind nach aktueller Kenntnis nicht notwendig.

83.2 Fachplanungen

Eine Baumschutzsatzung existiert im Stadtgebiet nicht. Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbe-
reich eines Landschaftsplans. Schutzwiirdige Biotope gemal Stadtbiotopkartierung Miinster oder
gemal Biotopkataster NRW sind nicht vorhanden.

Luftqualitatsplan der Stadt Miinster

Der Luftqualitatsplan der Stadt Miinster verzeichnet fiir das Plangebiet keine Uberschreitung der
relevanten Grenzwerte fiir Stickstoffdioxid (NO2) und Feinstaub. Das Plangebiet ist daher nicht Teil
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der seit dem 01.01.2010 ausgewiesenen Umweltzone, innerhalb derer eine Verbesserung der luft-
hygienischen Situation angestrebt wird.

Umweltplan und Griinordnungskonzept der Stadt Miinster

Im Umweltplan der Stadt Miinster werden planerische Zielvorstellungen zu den Themen Klima-,
Gewadsser- und Bodenschutz rdumlich dargestellt. Ziele des Umweltschutzes lassen sich aus dem
Umweltplan flir das Vorhaben nicht ableiten, da das Plangebiet ohne besondere Schutzwiirdigkei-
ten dargestellt wird. Das Plangebiet liegt auBerdem nicht im Bereich wertvoller Teilflachen der ver-
schiedenen griinordnerischen Zielkonzepte der Stadt Miinster.

8.4 Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirkungsprognose

Fir die einzelnen zu betrachtenden Schutzgiiter erfolgt nachfolgend gemdll § 2a BauGB jeweils
eine Beschreibung und Bewertung der gegenwartigen Umweltsituation. AnschlieSend werden die
voraussichtlichen Auswirkungen des Vorhabens sowie die in Frage kommenden MafRhahmen zur
Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher nachteiliger Umweltauswirkungen
dargestellt.

8.4.1 Mensch
Bestand

Wahrend ein Grof3teil des Geldndes heute ungenutzt ist und Brachen unterschiedlicher Auspragung
aufweist, sind mit der Tankstelle am Hansaring und mit den als Postzustellstitzpunkt dienenden
Gebauden im Ostteil des Plangebietes aktuell auch noch genutzte bauliche Anlagen im Plangebiet

vorhanden.

Gegenliber Immissionen besonders schiitzenswerte Nutzungen kommen im Gebiet selbst nicht vor,
grenzen mit verschiedenen Wohnnutzungen im Umfeld, insbesondere am Hansaring, jedoch an.
Diesen werden im Immissionsschutzgutachten teilweise Empfindlichkeiten eines Wohngebietes

und teilweise eines Mischgebietes zugesprochen.

Im rechtskraftigen BP Nr. 401 ist im ndrdlichen Vorhabenbereich eine &ffentliche Griinfliche mit der
Zweckbestimmung 'Kinderspielplatz' festgesetzt. Der Bedarf fiir diese Anlage resultierte seinerzeit
aus der mit dem Bebauungsplan Nr. 401 geplanten Erweiterung der Wohn- und Mischnutzungen
vom Hansaring in den riickwartigen Blockinnenbereich und der damit verbundenen Notwendigkeit

zur Ausweisung wohnungsnaher Spielflachen.
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Vorbelastungen

Larm: Das Plangebiet ist Larmbelastungen ausgesetzt, die vor allem aus dem Verkehr entlang der
umgebenden HaupterschlieBungsstraen resultieren. Entlang des Hansarings sind Uberschreitun-
gen der Orientierungswerte der DIN 18005 zu erwarten und auch die Immissionsgrenzwerte der 16.
BImSchV sind fir relevante Immissionspunkte voraussichtlich Gberschritten.

Dauerschallpegel von {ber 70/60 dB(A) Tag/Nacht, die hinsichtlich gesundheitlicher Gefdhrdung
aus grundrechtlicher Sicht als kritisch gelten, sind gemaf Larmaktionsplan der Stadt Minster (2008)
im Bereich des Plangebietes und dem angrenzenden Teil des Hansarings nicht anzutreffen. GemaR
dem ,Schalltechnischen Bericht Nr. LL5683.2/04 zur Bewertung der schalltechnischen Auswirkun-
gen der vorhabenbezogenen Verkehrserzeugung auf die Verkehrslarmsituation im Bereich der vor-
handenen Wohnnachbarschaft” der ZECH Ingenieurgesellschaft mbH werden jedoch bereits fir
den Nullfall im Prognosehorizont 2016 - also ohne zusatzliche Larmzuwdchse aus dem geplanten
Vorhaben, alleinig aus den Verkehrsbelastungen Beurteilungspegel von 70/60 dB(A) tags/nachts
erreicht und punktuell an relevanten Stellen sogar tiberschritten.

Leistungsfahigkeit der ErschlieBung: Der Hansaring ist mit einer hohen Grundbelastung belegt, die

bestehenden Lichtsignalanlagen im Hansaring sind derzeit nicht in der ,Griinen Welle geschaltet.
Der Verkehrsablauf kann grundsatzlich leistungsfahig abgewickelt werden, Stérungen entstehen
durch Parkvorgange an den Stellplatz-Schrdagaufstellungen zum Hansaring, Defizite hinsichtlich der
Sichtverhéltnisse und des Verkehrsflusses bestehen im Bereich der Zufahrt vom Hansaring zum
Parkplatz des bestehenden Penny-Marktes Hansaring Nr. 46. Die Anbindung des Plangebietes vom
Hansaring ist aktuell aufgrund der derzeitigen untergeordneten Nutzungen mit einer geringen Fre-
guentierung unproblematisch.

Ruhender Verkehr: Infolge der Umstrukturierung des Hafenviertels ist im Umfeld des Plangebietes

ein Defizit an offentlichen Stellpldtzen festzustellen mit begleitenden Stérungen aus Parkplatz-

suchverkehren.

Luftschadstoffe: Gemall dem Umweltkataster der Stadt Miinster liegt im Bereich der an das Plange-
biet angrenzenden StraBen mit relativ dichtem Verkehr (Hansaring, Schillerstralle) die Belastung
durch inhalierbaren Feinstaub (PMio) bei maximal 28 ug/m’® und durch Stickstoffdioxid (NO2) bei
maximal 32 1 g/m>. Die zuldssigen Jahresmittelwerte der 39. BImSchV fiir PMio bzw. NO, von jeweils
40 ug/m?® werden nicht erreicht. Beziiglich lungengéngigen Feinstaubs (PM.s) kann ebenfalls von

einer Unterschreitung des relevanten Grenzwertes ausgegangen werden (simuPLAN 2013).

Storfallrisiko: Sdlich des Plangebietes befinden sich zwischen Stadthafen | und der Stral3e 'Am Mit-
telhafen' zwei Gefahrstofflager der Spedition Lehnkering GmbH, die bei der Entwicklung des Hafen-
areals bis zur Aufgabe der Lager im Jahr 2016 als Storfallbetriebe im Sinne des § 50 BImSchG zu
beriicksichtigen sind. Von der Lagernutzung geht keine akute Gefahrdung aus, ein latentes Gefahr-
dungspotential liegt jedoch in anlagebezogenen Storfallen begriindet (z.B. Brand), deren Auswir-
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kungen z. B. Uber freigesetzte Luftschadstoffe unter anderem auch im Plangebiet des VBP Nr. 535
auftreten kénnen.

Fur die Gefahrstofflager der Spedition Lehnkering GmbH wurde daher eine Auswirkungs-
betrachtung durchgefiihrt (UCON, Stand 21.01.2013, vgl. auch Kap. 6.7.3). Im Ergebnis ist bei einem
Brandszenario die Entwicklung von Schwefeldioxid mdéglich, wobei im Vorhabenbereich bei ent-
sprechender Windrichtung einige Minuten lang auch Konzentrationen Uber dem sog. ERPG-2-
Grenzwert auftreten kdnnen. Da dieser Grenzwert jedoch diejenige Konzentration beschreibt, die
erst bei einer Einwirkzeit von mindestens einer Stunde irreversible gesundheitliche Auswirkungen
zeitigt, kann eine Gefdhrdung von Menschen, die sich im Vorhabenbereich aufhalten, weitestge-
hend ausgeschlossen werden. Andere Storfallwirkungen sind fiir den betrachteten Storfallbetrieb

nicht anzunehmen.

Kampfmittel: Die Auswertung militdrischer Luftbilder sowie Erkenntnisse aus Bauvorhaben in der
Vergangenheit legen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans den Fund von

Bomben und sonstigen Munitionsresten im Boden nahe.

Bedarf wohnungsnaher Spielflichen: Der Bedarf fiir wohnungsnahe Spielflichen des Typs B/C im

Bereich der Stadtzelle 'Alte Feuerwache' wurde im Jahr 2005 durch die mit der Teilaufhebung des BP
Nr.401 verbundene Uberplanung einer bestehenden Griinanlage mit Spielplatz am Albersloher
Weg verstarkt.

Auswirkungen der Planung

Larm: Schutzbediirftige Nutzungen und vorhabenbedingte Auswirkungen waren Gegenstand
schalltechnischer Untersuchungen, die die Auswirkungen aus Verkehrslarm auf das Plangebiet, auf
die Verkehrslarmsituation im Bereich der vorhandenen Wohnnachbarschaft, aus dem baulichen
Eingriff in die offentlichen Verkehrswege sowie die Auswirkungen aus Gewerbeldarm gutachterlich
bewerten und geeignete LirmminderungsmafBnahmen aufzeigen. (vgl. auch Kap. 6.7.1).

Der thematischen Gliederung der Schalltechnischen Untersuchung folgend sind mit der Planung

folgende larmschutzrelevanten Auswirkungen verbunden:

Verkehrslarm: Verkehrsbelastungen bedingen im Planbereich, insbesondere zu den stra-
Benzugewandten Fassadenseiten, Uberschreitungen der fiir Mischgebiete geltenden
schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005, teilweise werden auch die Grenz-
werte der 16. BImSchV Uberschritten. Zur Minderung der Larmbelastung im Bereich von
Wohn- und Aufenthaltsraumen werden Festsetzungen gemal3 DIN 4109 getroffen (Fest-
setzung von passiven SchallschutzmaBBnahmen gemal den Larmpegelbereichen Il - VI
mit zusdtzlichen Vorgaben zur Verwendung schallgedampfter Liftungen fir Schlafrau-
me/zum Schlafen geeignete Rdume). Schiitzenswerte AuBenwohnbereiche kénnen in

weiten Bereichen auch unter Einhaltung der Orientierungswerte der DIN 18005, an weni-
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gen relevanten larmzugewandten Seiten unter Einhaltung der Grenzwerte der 16. BIm-
SchV errichtet werden.

Baulicher Eingriff in die offentliche Verkehrsfliche des Hansarings zur Optimierung des
Knotenpunktes Hansaring/Anbindung Hafen-Center (auBerhalb des Plangebietes): Die
zur Gewabhrleistung eines leistungsfahigen und sicheren Knotenpunktes erforderliche In-
stallation einer Lichtsignalanlage fiihrt abseits der anlagenbezogenen Mehrverkehre zu
einer Larmsituation, die Uber die bereits in 2016 gegebene Belastung aus dem allgemei-
nen Verkehrslarm mit Beurteilungspegeln > 70/60 dB(A) tags/nachts gemal3 16. BImSchV
als wesentlich zu bewerten ist. Die durch die Planung zusatzlich induzierten Verkehrs-
mengen tragen zu weiteren Larmbelastungen in diesem Bereich bei. An bestehenden
Fassaden im Einwirkungsbereich zur Kreuzung sind die Grundlagen fiir eine wesentliche
Anderung im Sinne der 16. BImSchV erfiillt. Im weiteren Verfahren werden die An-
spruchsvoraussetzungen flr passive AusgleichsmaBnahmen unter konkreter Aufnahme
der Raumlichkeiten und Nutzungen und unter Bestimmung der vorhandenen Schall-
dammungen geprift und bei Erfordernis durchgefihrt. Die Sicherung der Umsetzung
etwaig erforderlicher SchutzmalBnahmen erfolgt Uber Vereinbarungen im Durchfih-

rungsvertrag.

Gewerbeldrm: Innerhalb des Plangebietes kann eine Uberschreitung der Richtwerte der
TALarm bei Beachtung verschiedener LarmminderungsmalBnahmen -z.B. Errich-
tung/Erhalt von Larmschutzwdnden/Wanden entlang der &stlichen Vorhabenbereichs-
grenze, Beschrankung der Betriebszeiten der Einzelhandelsnutzungen auf den Tageszeit-
raum, Einhausung von Anlieferzonen - ausgeschlossen werden, im Bereich umliegender
Wohnnutzungen werden die Immissionsrichtwerte durchweg eingehalten bzw. unter-

schritten.
Im Plangebiet sind zwei Bereiche ndher zu betrachten:

(1) Aufgrund der geforderten Offnung der Tiefgaragen-Ein-/Ausfahrt des Vorhabens zum
Hafenweg auch fiir den Nachtzeitraum ist die fiir eine Wohnnutzung im Sinne einer Irre-
levanz einzuhaltende Richtwertunterschreitung von 6 dB am Gebdude im westlich an-
grenzenden Anpassungsbereich ohne zusdtzliche LadrmminderungmalBnahmen an der
Fassade nicht zu erreichen. Vor dem Hintergrund wird auf der Ebene des Bebauungspla-
nes ein Ausschluss von zu 6ffnenden Fenstern von schutzwiirdigen Wohn- und Aufent-
haltsraumen in einem Mindestabstand von 11,0 m ab der Vorhabengrenze getroffen.
Uber konkrete ldrmabschirmende MaBnahmen wie z.B. Balkonbriistungen in Kombinati-
on mit einem Zurticksetzen der schiitzenswerten Fassadenéffnungen ist jedoch eine Ein-
haltung der erforderlichen Richtwertunterschreitung maoglich, die Genehmigungsfahig-

keit ist im Nachweis im Zuge des bauordnungsrechtlichen Verfahrens zu erwirken. Fiir
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den Vorhabenbereich sind aufgrund der im Einwirkungsfeld der Tiefgarage vorgesehe-

nen ausschlief3lichen Biironutzungen keine Konflikte gegeben.

(2) Am Immissionspunkt IP 01 ist nicht auszuschlieBen, dass eine relevante Gewerbeldrm-
vorbelastung durch den benachbarten Penny-Markt vorliegt. Fiir den Tageszeitraum ist
von einer relevanten Vorbelastung mit Richtwertausschépfung am eigenen Bauvorhaben
auszugehen. Da mit den geplanten Vorhabennutzungen wegen der abschirmenden Wir-
kung des westlichen Gebauderiegels keine relevanten Zusatzbelastungen in diesem Be-

reich verbunden sind, werden MaRnahmen an dieser Stelle nicht erforderlich.

Leistungsfahigkeit der ErschlieBung: Aufgrund der hohen Grundbelastung des Hansarings ist zur

Gewidhrleistung der duferen ErschlieBung des Plangebiets die Einrichtung einer Lichtsignalanlage
notwendig. Gleichzeitig kann (ber die Verlagerung des vorhandenen Buskaps die Anbindung des

Parkplatzes Hansaring Nr. 46 (Penny-Markt) optimiert werden.

Ruhender Verkehr: Uber die Schaffung von etwa 200 — 220 zusatzlichen Quartiersstellplatzen im

Bereich der geplanten Tiefgarage ist eine Verbesserung der aktuellen Parksituation gewdhrleistet.

Luftschadstoffe: Zur Beurteilung der Auswirkungen des Vorhabens auf die Luftqualitdt im Bereich
angrenzender Wohnnutzung wurde eine Untersuchung zu den Luftschadstoffimmissionen durch-
gefihrt (simuPLAN 2013). In dieser Untersuchung wurden die Stickstoffdioxid- (NO,) und
Feinstaubimmissionen (PMio und PM ,5) mit Hilfe eines Grobscreenings fiir die StraBenabschnitte
Hansaring West, Hansaring Mitte, Hansaring Ost und Hafenweg Ost und Hafenweg West bestimmt
und anhand der Grenzwerte der 39.BImSchV bewertet. Die Ausbreitungsberechnung zeigt, dass
aufgrund der starken DTV-Belastung die hdchsten Schadstoffkonzentrationen im Bereich des Hansa-
rings Mitte zu erwarten sind. Insgesamt liegen die berechneten Immissionskenngré3en am Hansa-
ring fir NO, zwischen 34,6 pg/m’ und 36,9 ug/m? fiir PMio zwischen 26,7 ug/m*und 27,9 ug/m’
und fiir PMas zwischen 19,2 ug/m?® und 19,6 ug/m?*. Damit werden die Grenzwerte der 39. BImSchV
(NO2 bzw. PMio: 40 i g/m?, PMas: 25 g/m?) auch in den Bereichen mit den héchsten Schadstoff-
konzentrationen unterschritten. Die Werte im Bereich des Hafenwegs liegen aufgrund der wesent-

lich geringeren Verkehrsbelastungen deutlich unter denen des Hansarings.

Storfallrisiko: Die geplanten Vorhabennutzungen sind gegeniiber Schwefeldioxid-Immissionen, wie
sie durch einen potentiellen Brand im Bereich des Betriebes Lehnkering GmbH ausgeldst werden
konnten, als besonders empfindlich einzustufen. Eine Gefahrdung von Menschen kann dabei aller-
dings weitestgehend ausgeschlossen werden, da die maximale Belastungszeit durch Schwefeldio-
xid nur wenige Minuten betragen wirde.

Kampfmittel: Vor Durchfiihrung der geplanten Baumafinahmen ist der Staatliche Kampfmittel-

raumdienst der Bezirksregierung Miinster zu informieren und die weitere Vorgehensweise zur Um-
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setzung der Baumalinahmen abzustimmen. Das Auffinden von Kampfmitteln im Zuge der Boden-

und Erdarbeiten im Vorfeld der Baumaflinahmen ist unmittelbar zu melden.

Verlust einer geplanten Griinflache (Spielplatz): Mit Umsetzung der veranderten Entwicklungsziele

am Standort ist die Errichtung eines Spielplatzes im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans nicht mehr sinnvoll und wird daher nicht vorgenommen. Der gemal3 den Zielsetzun-
gen des bestehenden Bebauungsplans Nr.401 geplante Spielplatz entfdllt. Dem Bedarf fiir woh-
nungsnahe Spielflachen im Bereich der Stadtzelle 'Alte Feuerwache' soll durch die Ausweisung ent-
sprechender Flachen in dem 6stlich angrenzenden Planbereich ,Neuhafen-Minster' im Bebauungs-
plan Nr. 541 Rechnung getragen werden. Die weiteren Vorgehensweisen sind im Zuge des Planver-

fahrens des Bebauungsplans Nr. 541 abzustimmen.

8.4.2 Pflanzen und Tiere / biologische Vielfalt
Bestand

Das Plangebiet stellt sich abseits der noch in Nutzung befindlichen Postgebaude seit Abriss der
Gewerbebauten der Holzhandlung Wehmeyer in weiten Teilen als Schotterfliche dar, die bereits
teilweise von ruderaler Vegetation unterschiedlichen Typs bewachsen ist. Die konkrete Auspragung
der Vegetationstypen ist dabei vornehmlich von der Nutzungsintensitat (tempordre Nutzung von
Teilflachen als Parkplatz) und von der Beschaffenheit des Untergrundes abhdngig. Neben niedrig-
wichsigen und von trittresistenten Arten bestimmten Pflanzengesellschaften finden sich auch
hochwiichsige und artenreiche Vegetationstypen, oftmals mit kleinrdumig wechselnden Domi-
nanzbildnern wie z. B. Berufkraut, Beiful3, Goldrute, Steinklee und Brennessel. Teilweise kommen
bereits ruderale GebUsche aus jungen Pioniergehdlzen vor (z. B. Salweide, Schmetterlingsflieder,

Birke und Zitterpappel).

Geholze mittleren Alters existieren lediglich in Gestalt vereinzelter StraBenbdume im Bereich Hansa-
ring/Tankstelle (vier Exemplare Spitzahorn, fiinf Exemplare Hainbuche, Stammdurchmesser 12 bis
28 cm). AuBerhalb des Planbereichs stockt im Ubergang der Verkehrsfliche des Hafenwegs zu den
stdlich angrenzenden Grundstiicken eine Reihe junger Platanen.

Auswirkungen der Planung

Die Auswirkungen der Planung werden im Folgenden auf drei verschiedene Zustande des Plange-

bietes bezogen:

Legt man der Bewertung der Biotopausstattung des Plangebietes als Referenzzustand
den Zustand vor Riickbau des Wehmeyer-Gelandes zugrunde, welcher im Jahr 2009 im
Vorgriff auf die aktuelle Planung erfolgte, ist das Plangebiet als nahezu vollstandig versie-
gelt zu bewerten. Demgegeniiber ist die Umsetzung der Planung nicht mit zusatzlichen

Eingriffen in Griinstrukturen verbunden.
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Aktuell betrachtet haben sich seit dem Riickbau bereits groBflachig ruderale Vegetati-
onsbestdnde eingefunden, wie sie flr innerstadtische Brachen typisch sind. Diese werden
durch das Vorhaben vollstandig Uberplant. Erhaltenswerte Griinstrukturen kommen im
Plangebiet allerdings nicht vor, auBerdem wird (iber die Anlage von Dachbegriinungen
eine Eingriffsminderung erzielt. Der Ausgleich fiir sieben zu rodende StraBenbdume im
zuklnftigen Eingangsbereich der Vorhabennutzung zum Hansaring (aullerhalb des Gel-
tungsbereichs) soll - vorbehaltlich der verkehrlichen Erfordernisse und der in diesem Be-
reich verlaufenden Leitungstrassen - iber Neuanpflanzungen im Vorbereich der Gebaude
zur Straf3e erfolgen, sollte dies nicht méglich sein, wird der Ausgleich auf der Ebene des
Durchfiihrungsvertrags verbindlich vereinbart.

Gegentiber den Zielen des rechtskraftigen BP Nr.401 ist aufgrund einer im Vorhaben-
bereich erhohten GRZ (1,0 statt bisher 0,6 bzw. 0,8), aufgrund verringerter Moglichkeiten
von Baumpflanzungen, aufgrund des Wegfalls einer &ffentlichen Griinfliche (Spielplatz)
sowie des Wegfalls von Festsetzungen zu Fassadenbegriinungen ein insgesamt etwas
verringerter Griinflaichenanteil zu verzeichnen. Uber die Festsetzung einer Dachbegrii-
nung der Hauptdacher der Erdgeschossnutzungen werden jedoch auch neue Grinfla-
chenanteile geschaffen.

Hinsichtlich des Artenschutzes liegt eine Besiedlung des Plangebietes durch planungsrelevante Tier-
und Pflanzenarten nicht vor und ist auch fiir die nahe Zukunft nicht zu erwarten (vgl. Kap. 6.10).

Bei moglicherweise vorkommenden europdischen Arten, die nicht zu den planungsrelevanten Arten
zdhlen (z.B. verbreitete Vogelarten), kann davon ausgegangen werden, dass wegen ihrer Anpas-
sungsfahigkeit und des landesweit giinstigen Erhaltungszustandes (,Allerweltsarten®) bei vorha-
benbedingten Beeintrdchtigungen nicht gegen die Zugriffsverbote verstoBen wird.

843 Boden
Bestand

Im Plangebiet haben sich Uber Sandldss der spaten Weichsel-Kaltzeit unter Grundwassereinfluss
urspriinglich Gley und Pseudogleybdden entwickelt. Schutzwiirdige Boden waren innerhalb des
Geltungsbereichs nach dem Auskunftssystem BK50 NRW dabei nicht vorhanden.

Vorbelastungen

Im Bereich des Plangebietes wurden die natiirlichen Boden im Rahmen verschiedener Bautdtigkei-
ten mit Auffiillungen von Héhen zwischen 0,5 und 2,0 Metern versehen sowie urspriinglich weitge-
hend (berbaut. Bauwerke und Versiegelungen wurden im Bereich des ehemaligen Holzkontors
Wehmeyer mittlerweile wieder entfernt, hier liegen somit aktuell unversiegelte Auffiillbdden vor,
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wahrend im Bereich der Postimmobilie und der Tankstelle bis heute iberbaute und versiegelte

Flachen iberwiegen.

Hinsichtlich der Altlasten sind im Gebiet aufgrund der vergangenen Nutzungen drei separat zu be-
trachtende Teilbereiche zu unterscheiden - ehemaliges Holzkontor Wehmeyer, die Postimmobilie
sowie die Tankstelle am Hansaring (vgl. auch Kapitel 6.8):

Die Daten der Altlastenbegutachtung fiir das Grundstiick des ehemaligen Holzkontors
Wehmeyer kénnen einem Gutachten des Umweltlabors ACB GmbH aus dem Jahr 2010
entnommen werden. Demnach ist in den Auffiillbéden des Gebietes lokal begrenzt das
Vorkommen von Verunreinigungen mit Mineralélkohlenwasserstoffen (MKW) als mog-
lich zu bewerten. Eine derartige Verunreinigung wurde im Rahmen der Rammkernsondie-
rungen zum Beispiel im Bereich einer ehemaligen Zufahrt des Holzlagers aufgefunden
und als alter Heizélschaden identifiziert. Die physikalisch-chemischen Untersuchungen
der verschiedenen Mischproben der Auffiillungshorizonte ergaben geringe Schadstoffbe-
lastungen, die eine Verwertung als Einbauklasse Z 2 im Sinne der LAGA-Richtlinie von
2004 erfordern. Die unterlagernden geogenen Boden sind als unbelastet einzustufen
(Einbauklasse Z 0).

Fir den Bereich der Postimmobilie erfolgten im Jahr 2001 umfassende Bodenuntersu-
chungen (Umweltlabor ACB GmbH, Stand 26.03.2001). Demnach wurden in den Auffiill-
béden des Gebietes stellenweise Verunreinigungen mit Mineral6lkohlenwasserstoffen
angetroffen (MKW), die teils als lokal begrenzt einzustufen, in der Nahe eines ehemaligen
Tankstellenstandortes jedoch auch in tieferen Bodenhorizonten anzutreffen sind. Von ei-
ner Gefdhrdung des Grundwassers ist aufgrund vorhandener toniger Trennschichten al-
lerdings nicht auszugehen. Neben MKW wurden im Wirkbereich der ehemaligen Tank-
stelle aulBerdem leichtfliichtige Kohlenwasserstoffe (BTX) angetroffen.

Bezuiglich polycyclischer aromatischer Kohlenwasserstoffe (PAK) sowie verschiedener Me-
talle wurden teilweise ebenfalls erhdhte Werte nachgewiesen, die auf lokal stark differie-
rende Schlackeanteile in den Auffiillbdden schlieBen lassen.

Im Altlastenkataster der Stadt Minster ist fiir das Plangebiet das Grundstlck der Tankstel-
le am Hansaring als Bereich einer schadlichen Bodenverdnderung (Ifd. Nr. 10048) ver-
zeichnet, im Jahr 2012 wurden auf der Flache umfangreiche Boden- sowie Grundwasser-
untersuchungen durchgefiihrt (GEOscan Technik GmbH, Stand 02.11.2012). Dabei wur-
den an 15 der insgesamt 26 Sondierbohrungen sowie an beiden Grundwassermessstellen
umweltrelevante Bodenverunreinigungen durch Mineralélkohlenwasserstoffe (MKW)
und/oder leichtflichtige aromatische Kohlenwasserstoffen (BTX) festgestellt, die zur Ab-
grenzung von drei Kontaminationsbereichen mit einem geschatzten Volumen von 200 to

separat zu entsorgendem Bodenmaterial fiihren.
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Stellenweise wurden aullerdem relevant erhdhte Kohlenwasserstoffkonzentrationen an-
getroffen. Diese sowie auch die 0.g. BTX-Verunreinigungen liegen teilweise in grundwas-
sergesattigten Horizonten, weswegen eine Schadstoffverlagerung Uber den Emissions-
pfad Grundwasser hier nicht auszuschlieen ist. Eine der Grundwasserproben zeigte ei-
nen erhdhten Gehalt an polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen (PAK).

Die physikalisch-chemischen Untersuchungen der verschiedenen Mischproben der Auf-
flllungshorizonte ergaben Schadstoffbelastungen, die eine Verwertung als Einbauklasse
Z1 oder Z 2 im Sinne der LAGA-Richtlinie von 2004 erfordern. Die unterlagernden geoge-
nen Bdden sind als unbelastet einzustufen (Einbauklasse Z 0).

Im stidlichen Planbereich, in Hohe der Gebaude Hafenweg 26 und 264, ist im Altlastenka-
taster der Stadt Mlnster mit der Nr. 232 auf dem Hafenweg eine Altlast- / Verdachtsflache

gekennzeichnet.

Auswirkungen der Planung

Gegeniiber den Entwicklungszielen des rechtskrdftigen Bebauungsplans Nr. 401 sollen mit der Pla-
nung nun hohere Versiegelungsanteile verwirklicht werden. Dies gilt erst recht, betrachtet man den
aktuellen Zustand des Plangebietes, nachdem das ehemalige Wehmeyer-Grundstiick riickgebaut
und entsiegelt wurde. Gegeniiber der bis zum Jahr 2009 bestehenden Uberbauung des Gelandes ist
die vorliegende Planung allerdings nicht mit zusatzlichen Versiegelungen verbunden.

Im Zuge der Baufeldfreimachung ist mit einem Riickbau der Gebaude voriibergehend mit weiteren
Entsiegelungen zu rechnen. Dies bedingt im Bereich vorhandener Schadstoffbelastungen moglich-
erweise sickerwasserbedingte Schadstoffverfrachtungen innerhalb des Bodens. AuBBerdem kdnnen
bei baulichen Eingriffen in die Auffillbéden bisher unbekannte Schadstoffbelastungen zu Tage
treten. So ist fiir den Bereich der bestehenden wie auch einer ehemaligen Tankstelle schon jetzt
absehbar, dass hier Bodenaustauschmal3nahmen sowie ggf. auch Sicherungsmafl3nahmen notwen-
dig werden. Vor dem benannten Hintergrund ist eine fachgutachterliche Begleitung von Baufeld-
freimachung und Erdarbeiten erforderlich.

Eine Sanierung der Bodenkontaminationen ist grundsatzlich als technisch durchfiihrbar zu bewer-
ten. Die Sicherung der MaBnahmen ist zur Grundlage der bauordnungsrechtlichen Genehmigungs-
verfahren zu machen, die Durchfilhrung wird in Abstimmung mit den zustdndigen stadtischen

Dienststellen im Vorfeld der einzelnen Baumal3nahmen und Bauphasen erfolgen.

8.44 Wasser
Bestand

Das Plangebiet weist keine Oberflachengewasser auf. Im Rahmen der Rammkernsondierungen auf
den Grundstiicken Post und Wehmeyer wurde kein zusammenhdngender Grundwasserleiter er-
schlossen, der Flurabstand des Grundwassers liegt hier gemafR Gutachter somit bei tiber drei Me-
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tern. Kleinrdumig kénnen innerhalb dieses Flurabstandes iber stauende Tonschichten jedoch Stau-
wasserhorizonte ausgebildet sein. Flr den Bereich der Tankstelle am Hansaring wurden grundwas-
sergesdttigte Bodenschichten in Tiefen zwischen 1,92 und 2,91 Metern angetroffen (GEOscan Tech-
nik GmbH 2012).

Das Grundwasser stromt groBrdumig in dstlicher Richtung der Werse zu, kleinrdumig sind davon im
Plangebiet nach Messungen der GEOscan Technik GmbH (2012) jedoch auch Abweichungen festzu-
stellen (FlieBrichtung ortlich stidlich bzw. stidwestlich).

Vorbelastungen

Das Plangebiet war ehemals nahezu vollstandig iberbaut und versiegelt, was die Grundwasserzu-
fuhr deutlich einschrankte. Seit Abriss eines Grof3teils der Gebdude stellen sich die Flachen nun
weitgehend als Schotterflachen dar, eine Versickerungsfahigkeit ist daher aktuell in gewissem Um-
fang wieder gegeben.

Fir den Bereich der bestehenden Tankstelle sind nach den Grundwasseruntersuchungen der
GEOscan Technik GmbH (Stand 02.11.2012) Belastungen des Grundwassers durch Kohlenwasser-
stoff und leichtfliichtige aromatische Kohlenwasserstoffe (BTX) als mdglich zu bewerten. Gemal3
einer Untersuchung an einer Grundwassermessstelle im Bereich der Postimmobilie wurden im
Wirkbereich einer ehemaligen Tankstelle kleinrdumig Belastungen des Stau- und Schichtenwassers
durch Mineraldlkohlenwasserstoffe (MKW) festgestellt. Von einer Beeintrachtigung des Grundwas-
serleiters ist hier jedoch aufgrund toniger Trennschichten nicht auszugehen (Umweltlabor ACB
GmbH, Stand 26.03.2001).

Auswirkungen der Planung

Die Planung ermdglicht eine weitgehende Versiegelung des Gebietes, was gegeniiber der bisheri-

gen Situation - vor Riickbau der Wehmeyergebdude - keine zusatzliche Beeintrachtigung bedeutet.

Im Zuge der Baufeldfreimachung ist mit einem Riickbau der Gebdude sowie voriibergehend mit
weiteren Entsiegelungen zu rechnen. Dies bedingt im Bereich vorhandener Altlasten moglicher-
weise sickerwasserbedingte Schadstoffverfrachtungen, deren Eintrag in das Grundwasser tber ent-

sprechende MalBnahmen zu minimieren ist.

Die geplante Tiefgarage greift moglicherweise in den Grundwasserleiter ein. Durch bautechnische
MaBBnahmen kann das Risiko erheblicher nachteiliger Auswirkungen auf die Umwelt sowohl bau-
zeitlich als auch dauerhaft ausgeschlossen werden. Weitergehende Einzelheiten sind im Vorfeld der
BaumafRnahmen mit der Unteren Wasserbehdrde abzustimmen.
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8.4.5 Klima / Luft
Bestand

Die Klimafunktionskarte fiir die Stadt MUnster weist das Plangebiet als Teil des stark verdichteten
Siedlungsbereiches aus. Klimaokologische Ausgleichsrdaume, Beliiftungskorridore, Kaltluftent-
stehungsgebiete oder Kaltluftleitbahnen werden gemaf3 Darstellung des Umweltkatasters der Stadt
Munster von der Planung nicht beriihrt.

Vorbelastungen

Vorhandene Klimatope sind aufgrund des hohen Versiegelungsgrades und aufgrund des Mangels

an Vegetationsflachen durch den sogenannten Warmeinseleffekt' charakterisiert.

Auswirkungen der Planung

Der Bebauungsplan setzt gegenliber dem Status quo im Plangebiet die fiir den Versiegelungseffekt
mafigebliche Grundflachenzahl mit 1,0 fest, im Anpassungsbereich ist eine GRZ von 0,6 vorgesehen.
Begriinungsmalinahmen in Form von Baumpflanzungen sind aufgrund der Unterbauung weiter
Teile des Vorhabengrundstlicks mit einer Tiefgarage nur in untergeordnetem Mal3e mdglich, positi-
ve Auswirkungen auf das kleinrdumliche Klima sind mit der Anlage grof3flachiger Dachbegriinungen
verbunden. Insgesamt ist aus klimatischer Sicht nicht mit einer Verschlechterung der bisherigen

Situation zu rechnen.

8.4.6 Landschaft / Ortsbild
Bestand

Das Landschaftsbild ist vor allem hinsichtlich seiner Bedeutung fiir die Wohnumfeldfunktion sowie
fir die wohnungsnahe Erholung zu betrachten. Eine Bedeutung des Plangebietes fiir die Freizeit-
nutzung besteht nicht, erholungsrelevante Strukturen sind nicht vorhanden. Lediglich den Stral3en-
bdumen am Hansaring kann eine allgemeine Bedeutung fiir Stadtbild und Wohnumfeld zugespro-
chen werden.

Vorbelastungen

Das Plangebiet besitzt bisher weder eine eigene Aufenthaltsqualitdt, noch stellt es offizielle Wege-

verbindungen zu angrenzenden, erholungsbedeutsamen Flachen bereit.

Auswirkungen der Planung

Das Plangebiet weist kiinftig verschiedene Wegeverbindungen auf, die eine Erreichbarkeit erho-

lungsbedeutsamer Bereiche etwa an der Schillerstra3e oder am Hafenkai erleichtern.
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Am Hansaring werden verschiedene Straenbdume gerodet, was zundchst mit einer Beeintrachti-
gung des Ortsbildes einhergeht. Da es sich jedoch durchweg um eher junge Exemplare handelt, ist
eine Ersetzbarkeit schon in absehbarer Zeit gegeben.

84.7 Kulturglter und sonstige Sachgiter
Bestand

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bau- oder Boden-
denkmaler im Sinne des Denkrnalschutzgesetzes NRW. Siidlich des Hafenwegs liegen dem Plange-
biet jedoch die zwei denkmalgeschiitzten Speichergebdude Nr. 28 und 30 gegeniiber.

Vorbelastungen

(keine)

Auswirkungen der Planung

Belange des Denkmalschutzes sind am Stidrand des Plangebiets in direkter Umgebung der genann-
ten Baudenkmaler betroffen.

8.4.38 Wechselwirkungen der Schutzgiiter

Die verschiedenen Schutzgiter sind Bestandteile eines komplexen Wirkungsgefiiges. Die Wechsel-
wirkungen zwischen ihnen sind bei der Beurteilung von Umweltfolgen zu berlicksichtigen, damit
auch indirekte Wirkungen und Summenwirkungen von Eingriffen erkannt werden kénnen. Im Plan-

gebiet sind moglicherweise folgende Wechselwirkungen von Belang:

Entsiegelungen sowie bauliche Eingriffe in Bereiche mit Altlasten kdnnen Schadstoffver-

frachtungen in Boden und Grundwasser ausldsen.

Wechselwirkungen, die Uber die dargestellten Vorhabenwirkungen hinausgehen, sind nicht er-
kennbar.

849 Zusammenfassung der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Unter erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen sind diejenigen Auswirkungen zu verstehen,
die auch unter Ausschépfung von Vermeidungs-, Minderungs- und AusgleichsmalBnahmen die
Umwelt erheblich beeintrachtigen und von daher mit besonderer Sorgfalt in die Abwdgung einzu-
stellen sind.

Im vorliegenden Fall ist lediglich die Larmsituation am Hansaring als erheblich zu bewerten: Auf-
grund der hohen Verkehrsbelastung liegen bereits im Prognose-Nullfall 2016 an den vorhandenen
Nutzungen am Hansaring teilweise Larmimmissionen aus dem allgemeinem Verkehrslarm vor, die

die flr eine Gesundheitsvorsorge relevanten Werte von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts teilweise
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erreichen bzw. punktuell sogar iberschreiten. Mit der Umsetzung der Vorhabenplanung wird den
infrastrukturellen Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes sowie den stadtstruktu-
rellen Entwicklungszielen des ,Integrierten Handlungskonzeptes - Masterplan ,Stadthédfen-Minster’
der Stadt Minster flir den Standort entsprochen. Unter Beriicksichtigung verkehrs- und sicherheits-
technischer Belange bei der Umsetzung der Entwicklungsziele ist allein aus der erforderlichen Er-
richtung einer Lichtsignalanlage im zukiinftigen Kreuzungsbereich der Vorhabennutzung zum Han-
saring eine Erhéhung der Immissionswerte um 1 bis 3 dB anzunehmen, weitergehende Erh6hungen

sind aus anlagenbezogenen Mehrverkehren um aufgerundet bis zu 2 dB gegeben.

Vor dem Hintergrund der besonderen Larmsituation werden zur Sicherung der Entwicklungsziele
umfangreiche LarmminderungsmalBnahmen getroffen. So wird entsprechend den Anspruchs-
voraussetzungen gemal der 16. BImSchV im Einwirkungsbereich des baulichen Eingriffs in den
Hansaring an den betroffenen Gebiudefassaden eine Uberpriifung der Bausubstanz analog der
Vorgehensweise gemals 24. BImSchV durchgefiihrt und bei Erfordernis eine Bauteilverbesserung
(Austausch der Fenster, Einbau von Liiftungsanlagen) vorgenommen. Da aktive Schallschutzmal3-
nahmen aufgrund der innerstadtischen Lage und stadtgestalterischen Erfordernisse am Standort
nicht umgesetzt werden kénnen, werden fiir die geplanten Vorhabennutzungen passive Schall-
schutzmalBnahmen entsprechend den Larmpegelbereichen nach DIN 4109 zur Sicherung der
Schutzbedrftigkeiten realisiert. Um die Larmimmissionen im Nachtzeitraum zu minimieren, wird
der Betrieb der Lichtsignalanlage im Kreuzungspunkt Hansaring/Zufahrt Vorhabengrundstiick aus-
schlieBlich im Tageszeitraum in der Zeit von 6:00 - 22:00 Uhr erfolgen, Belange eines gesicherten
und leistungsfahigen Verkehrsablaufs oder Belange der Verkehrssicherheit stehen der Nachtab-

schaltung der Lichtsignalanlage nicht entgegen.

Abseits der planungsrechtlichen Festsetzungen im vorhabenbezogenen Bebauungsplan kann im
Zusammenhang mit Uberlegungen zur Lirmminderungsplanung {iber weitergehende Manahmen
wie z. B. der Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit auf dem Hansaring auf Tempo-30 oder den Ein-
bau larmmindernden Asphalts langfristig eine weitergehende Entlastung der Larmsituation erwirkt

werden.

8.5 Eingriffsregelung

Die Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 unterliegt
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung, die in der Bauleitplanung nach § 1a BauGB abzuar-
beiten ist. Ein Ausgleich ist dabei grundséatzlich nur soweit erforderlich, wie die geplante Bebauung
Uber diejenigen Eingriffe hinausgeht, die bereits 'vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind
oder zuldssig waren' (§ 1a Abs. 3 BauGB).
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Fir den sog. Vorhabenbereich (V) bedeutet dies, dass gemal3 Eingriffsregelung ausgleichspflichtige
Eingriffe nicht zu erwarten sind, da dieser Bereich vor dem Riickbau eines Teiles der Gebdude im
Jahr 2009 bereits flichendeckend berbaut bzw. versiegelt war (Abb. 1). Der geplante Eingriff geht

somit iber bereits erfolgte Eingriffe nicht hinaus.

Abb.: Zustand des Plangebietes vor Gebduderiickbau
(V = Vorhabenbereich, A = Anpassungsbereich)

Fir den sog. Anpassungsbereich (A) werden zur Ableitung des Ausgleichserfordernisses die Ent-
wicklungsziele des rechtskraftigen BP Nr. 401 fiir das Mischgebiet Ml 6 herangezogen. Ein Vergleich
mit den Entwicklungszielen der aktuellen Planung ergibt, dass gegeniiber den bisher planungs-
rechtlich zuldssigen keine zusatzlichen Eingriffe zu erwarten sind. Dies wird u.a. durch die Ubernah-
me der bisher rechtskraftigen GRZ von 0,6 gesichert und die weitgehende Ubernahme der griinord-
nerischen Festsetzungen.

Im Ergebnis bereitet der vorhabenbezogene Bebauungsplan keinen Eingriff in Natur und Landschaft
im Sinne des Landschaftsgesetzes NRW vor, eine Kompensationsberechnung erfolgt daher nicht.
Davon unabhangig

® sollen gemdll dem allgemeinen Vermeidungsgebot des § 15 BNatSchG hinsichtlich des
Eingriffes in Altlastenverdachtsflichen sowie hinsichtlich der griinordnerischen Gestal-
tung des Gebietes MaBBnahmen durchgefiihrt werden, Gber die weitergehende Beein-
trachtigungen vermieden bzw. gemindert werden.

© AuBerdem soll ein Ausgleich fiir Biume erfolgen, die im Umfeld der Tankstelle am Hansa-
ring zwar auf3erhalb des eigentlichen Planbereiches stehen, jedoch der ErschlieBung des
Plangebiets weichen miissen (insgesamt 7 Exemplare).
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8.6 Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose Null-Variante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung (Nullvariante) wiirden die bestehenden Festsetzungen des Be-
bauungsplans Nr. 401 ihre Giltigkeit behalten. Dies stiinde im Widerspruch zu den Zielen des Mas-
terplans 'Stadthafen Minster' bzw. des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Minster,
welche fir Planbereich und Umgebung eine langfristige Sicherung des Versorgungsangebots und
eine Aufwertung des Stadtquartiers durch zusdtzliche Wohn- und Dienstleistungsangebote zum
Inhalt haben.

Abseits moglicher Umsetzungspotentiale in den angrenzenden Bereichen wiirde das Vorhaben-
grundstiick als aufgelassene Gewerbebrache jegliche stadtbildgestaltende MalBnahmen aufheben
und somit das erforderliche stadtraumliche und funktionale Zusammenwachsen des Stadtquartiers
storen. Positive Umweltauswirkungen bei Beibehaltung des Status quo sind - abgesehen vom Aus-

bleiben des vorhabenbezogenen Verkehrslarms - gleichzeitig nicht erkennbar.

Die Verkehrslarmsituation am Hansaring ist weitestgehend als vorhabenunabhadngig zu bewerten.
Allein aus der Notwendigkeit nach einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung des Planbereichs
und den damit verbundenen nutzungsspezifischen und verkehrstechnischen Erfordernissen zur
Anbindung eines 20. 000 m? groRen innerstadtischen Grundstiicks an das vorhandene innerértliche
StraBennetz sind Larmzuwéchse auch bei Nichtdurchfiihrung der Planung lber die mit der grund-
satzlichen Entwicklung notwendige Umgestaltung der bestehenden Grundstiickszufahrt zu einem

leistungsfahigen lichtsignalgesteuerten Kreuzungspunkt zu erwarten.

8.7 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Der Rat der Stadt Miinster hat in seiner Sitzung am 07.07.2010 die Einleitung des planungsrechtli-
chen Verfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 und der damit verbundenen 39.
Flachennutzungsplandnderung beschlossen. Die Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplans gehen zurlick auf die stadtischen Planungen zur Neustrukturierung und Umgestal-
tung des stdostlichen Stadtquartiers im Bereich der Miinsteraner Stadthafen, deren Hauptzielset-
zungen in vielfdltigen Beteiligungsprozessen mit Politik und Birgerschaft herausgearbeitet und zur

Grundlage der politischen Beschliisse gemacht wurden.

Im Zuge der Beteiligungsprozesse wurden unterschiedliche stadtebaulich architektonische Konzep-
te mit unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkten fiir den Vorhabenbereich ausgearbeitet. Das
vorliegende Konzept zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dokumentiert die Zielsetzungen des
Masterplans ,Stadthafen Minster’ und setzt die Vorgaben des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes
der Stadt Miinster fiir den Standort um. Uber die raumliche und funktionale Vernetzung des Grund-
stlicks insbesondere zu den sudlich und 6stlich angrenzenden Entwicklungsflachen ist eine Einfi-

gung des Vorhabens in die bestehende und zukiinftige Stadtstruktur sichergestellt.
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Anderweitige Planungsmdglichkeiten wie ein Wohn- oder Gewerbegebiet oder die Uberplanung
des Standortes mit Gemeinbedarfs- oder Griinflachen sind zwar theoretisch mdglich, entsprechen
jedoch nicht den formulierten Stadtentwicklungszielen zur Neustrukturierung und Umgestaltung
des siidostlichen Stadtquartiers. Die bereits begonnene Entwicklung im Bereich der Miinsteraner
Stadthdfen im Sinne einer vielfdltig aufeinander abgestimmten Nutzungs- und Versorgungsstruktur
ware gestort, bestehende Potentiale zum Umbau ehemaliger gewerblich genutzter Hafenareale in
ein vitales Stadtquartier blieben ungenutzt. Aufgrund der benannten Inhalte sind anderweitige
Planungsmaglichkeiten nicht gegeben.

8.8 Monitoring

Zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Um-
welt sind gemaR § 4c BauGB MalBnahmen vorzusehen, um unvorhergesehene nachteilige Auswir-
kungen friihzeitig zu ermitteln und in der Lage zu sein, geeignete AbhilfemaBnahmen zu ergreifen.
Fir die Uberwachung zustindig sind neben der Gemeinde auch die verschiedenen Fachbehérden,
die gemal3 § 4 Abs.3 BauGB verpflichtet sind, die Gemeinde zu unterrichten, soweit nach den
ihnen vorliegenden Erkenntnissen die Durchfiihrung des Bauleitplans erhebliche, insbesondere
unvorhergesehene nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt hat. Als Monitoring kdnnen neben
den durch § 4c BauGB veranlassten UberwachungsmaBnahmen auch fachgesetzliche Uberwa-

chungsmechanismen genutzt werden.

Nachfolgend werden die potentiell erheblichen Umweltauswirkungen des Vorhabens den verschie-
denen méglichen UberwachungsmaBBnahmen gegeniibergestellt. Es wird deutlich, dass die nach
§ 4c BauGB gebotene Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen vollstandig auf beste-

hende behérdliche Uberwachungsstrukturen gestiitzt werden kann.

Umweltauswirkung Geplante MaBnahmen zur Uberwachung

Baulicher Eingriff in Altlastenver- Eingriffe in die vorhandenen Altlastenverdachtsflachen erfolgen

dachtsflachen, Gefahrdung des unter fachgutachterlicher Begleitung. Fachgesetzliche Grundlage
Grundwassers bilden dabei die Bodenschutzgesetze. Ein Monitoring nach § 4c

BauGB ist nicht erforderlich.

Verluste von Spontanvegetation im | Eine Uberpriifung der Ausfiihrung der PflanzmaBnahmen erfolgt
Plangebiet (Ausgleich durch Pflanz- | im Rahmen der Bauabnahme nach Ende der Fertigstellungs-

mafBnahmen im Plangebiet) pflege. Ein Monitoring nach § 4c BauGB ist nicht erforderlich.

Beeintrachtigung des Ortsbildes
durch Rodung von StralBenbdumen
(Ausgleich Gber Finanzierung von
Ersatzpflanzungen)
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Zusatzliche Larmemissionen und Kontrollen sind im Zusammenhang mit der stadtischen Luftrein-
Luftverunreinigungen (Gewerbe, halte- und Larmminderungsplanung vorzunehmen. Ein Monito-
Verkehr) ring nach § 4c BauGB ist nicht erforderlich.

Zusatzliche Verkehrsbelastungen im | Eine Kontrolle der Leistungsfahigkeit der neuen Verkehrsknoten-
Bereich Hansaring punkte unterliegt der StraBenverkehrsbehdérde. Ein Monitoring
nach § 4c BauGB ist nicht erforderlich.

Etablierung empfindlicher Nutzun- | Die behérdlichen UberwachungsmaBnahmen hinsichtlich der
gen im Wirkbereich eines Storfallbe- | Ziele und spezifischen Anforderungen des § 16 der Storfall-
triebes Verordnung werden insbesondere von den Fachbehérden des
Umwelt- und Arbeitsschutzes durchgefiihrt. Ein Monitoring nach
§ 4c BauGB ist nicht erforderlich.

8.9 Zusammenfassung

Mit dem geplanten Vorhaben sollen die Entwicklungsziele des Einzelhandels- und Zentrenkonzep-
tes der Stadt Minster sowie des Masterplans 'Stadthdfen Mlnster' als wichtiger Baustein zur stadte-
baulichen Neuordnung des Stadthafenquartiers umgesetzt werden. Dabei beansprucht die Planung
Innenbereichsflachen, die bisher zu dem seit 1996 rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 401 gehoren.
Fir den Standort sind grof3flachige Einzelhandelsnutzungen im Sinne eines Stadtbereichszentrums
mit einem erganzenden Wohn- und Dienstleistungsangebot vorgesehen. Zur Entlastung der Park-
platzsituation im Stadtquartier ist mit der geplanten Vorhabennutzung zusatzlich die Errichtung
einer Quartiersgarage verbunden.

Als Teil der Siedlungsstrukturen der stidostlichen Miinsteraner Innenstadt ist der Planbereich durch
Larmemissionen, insbesondere durch Verkehrslarm entlang der innerstadtischen Haupterschlie-
BungsstraBen, erheblich belastet. Abseits der noch in Nutzung befindlichen Postgebaude stellt sich
das Plangebiet seit Abriss der Gewerbebauten der Holzhandlung Wehmeyer in weiten Teilen als
Schotterflache dar, die teilweise von ruderaler Vegetation unterschiedlichen Typs bewachsen ist.
Insgesamt umfasst der Bebauungsplan eine Fldche von rd. 2,7 ha.

Der vorliegende Umweltbericht dient der sachgerechten Aufbereitung und Bewertung des umwelt-
relevanten Abwagungsmaterials zu dieser Planung. Standortalternativen gibt es angesichts der
standortbezogenen Zielsetzungen nicht. In nachfolgender Tabelle werden die Auswirkungen der
Planung sowie mogliche Malsnahmen schutzgutbezogen gegeniibergestellt sowie eine Bewertung
der verbleibenden Beeintrachtigungen abgeleitet (dreistufige Bewertung: - = keine/ geringe Beein-
trachtigung, + = mittlere Beeintrachtigung, ++ = erhebliche Beeintrachtigung).

ETM'.‘-T Begriindung zum ENTWURF - Seite 95 von 103



Amt fiir Stadtentwicklung
N Stadtplanung
Verkehrsplanung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 535

Auswirkungen der Planung, MalBnahmen und verbleibende Beeintrachtigungen:

,Hansaring / Schillerstralle / Hafenweg / Dortmunder StraRRe”

Feinstaubimmissionen (PM10 und PM 2,5)

der Luftschadstoffwerte ist gegeben, je-
doch Einhaltung der Grenzwerte der 39.
BImSchV und langfristige Reduzierung

durch riicklaufige Vorbelastung.

Auswirkungen der Planung MaBnahmen Konflikt
Schutzgut Mensch
Zusatzlicher Verkehrslarm aus vorhaben- Festlegung von Larmpegelbereichen fiir +
bezogenen Verkehren. Betroffen istam Han- | das Plangebiet, zusatzlich teilweise Vorga-
saring ein bereits deutlich vorbelasteter ben zur Verwendung schallgedampfter
Bereich mit Beurteilungspegeln von >70/60 | Liftungssysteme und zur Platzierung von
dB(A) tags/nachts Auf3enwohnbereichen.
Eingriff in den Knotenpunkt Hansaring bei Betrieb der Ampelanlage lediglich im Ta- ++
einer bereits deutlich vorbelasteten Ver- geszeitraum zwischen 6:00 - 22:00 Uhr.
kehrslarmsituation mit Beurteilungspegeln Uberpriifung der Bausubstanz analog der
von >70/60 dB(A) tags/nachts Vorgehensweise gemaf 24. BImSchV und
ggf. Bauteilverbesserung.
Zusatzlicher Gewerbeldrm. Beschrankung der Betriebszeiten der Ein- -
zelhandelsnutzungen auf den Tageszeit-
raum, Erhalt von Wanden/Neuerrichtung
von Larmschutzwéanden, Einhausung von
Anlieferzonen und andere Larmminde-
rungsmalinahmen fhren zur Einhaltung
der Immissionsrichtwerte der TA Larm.
Zusatzliche Stickstoffdioxid- (NO2) und Keine MalSnahmen erforderlich. Erh6hung +

Etablierung einer Nutzung mit hohem Besu-
cheraufkommen im Einflussbereich eines
Storfallbetriebes (potentielle Schwefeldio-

xid-Immissionen im Falle eines Brandes)

Keine MalRnahmen erforderlich, da die

erwartbare maximale Belastungszeit fiir

eine Gefahrdung von Menschen zu kurz ist.

Verlust einer gemal3 rechtskraftiger Planung

vorgesehenen Griinflache (Spielplatz).

Ausweisung einer entsprechenden Flache
in dem 6stlich angrenzenden Planbereich ,
Neuhafen-Munster' des BP. Nr. 541.

Schutzgut Biotopbestand, Tiere, Pflanzen

Uberplanung innerstadtischer Brachfliche

(teils mit Ruderalvegetation).

Keine MalRnahmen erforderlich, da keine

Betroffenheit schutzwirdiger Flachen.

Rodung von 9 iberwiegend jlingeren Stra-
Benbdumen am Hansaring (7 davon auf3er-

halb des Plangebietes), auBerdem Rodung

Finanzierung von Ersatzpflanzungen in
maoglichst groBer Nahe zum Eingriffsort
auBerhalb des Plangebietes (Sicherung

tiber Durchfiihrungsvertrag), auRerdem

sreor [TIENSED
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von strauchartigen Sukzessionsgehdlzen.

Pflanzung von 14 Bdumen auf dem Vorha-
bengrundstiick, Begriinung von 3.400 m?
Dachfldche (Festsetzung im VBP).

Potentielle Totung von Individuen europai-
scher Vogelarten bei Gehdlzrodung.

Geholzrodung auf3erhalb der Brutzeit.

Schutzgut Boden

Gegendiber rechtskraftiger Planung gering-
fligige zusatzliche Versiegelungen. Gegen-
Uber bisheriger tatsachlicher Bebauung

keine zusatzliche Versiegelung.

Hauptdacher der Erdgeschossnutzungen
werden auf einer Flache von insgesamt rd.
3.400 m> mit extensiver Dachbegriinung
versehen. Keine weiteren MalSnahmen

erforderlich.

Baubedingter Eingriff in Altlasten und Altlas-

tenverdachtsflachen.

Erarbeitung eines Altlastenmanagements,
gutachterliche Begleitung von Baufeld-

freimachung und Erdarbeiten.

Schutzgut Wasser

Potentieller sickerwasserbedingter Schadstof-
feintrag in das Grundwasser bei Entsiegelung

von schadstoffbelastetem Bodenmaterial.

Gutachterliche Begleitung von Baufeldfrei-
machung und Erdarbeiten im Bereich von
Altlasten.

Die geplante Tiefgarage greift moglicher-
weise in den Grundwasserleiter ein.

Vermeidung von Konflikten iber bautech-

nische Mafinahmen.

Schutzgut Klima/Luft

Beibehaltung einer Nutzungsstruktur mit

hohem Versiegelungsgrad.

MaBnahmen der Griinordnung mindern
den sog. Warmeinseleffekt nur geringfiigig.
Es resultieren gegentiber der bisherigen
Nutzung jedoch keine zusétzlichen Belas-
tungen, weitere MaBnahmen sind daher
nicht erforderlich.

Betriebsbedingte Schadstoffemissionen.

Nicht vollig vermeidbar, aber geringfiigig.
Die Erflllung der Vorgaben des Erneuerba-
re-Energien-Warmegesetzes wird im Rah-

men der Baugenehmigung nachgewiesen.

Schutzgut Landschaft/Ortsbild

Belange des Wohnumfeldes und der Erholung sind von der Planung nicht betroffen.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Belange des Denkmalschutzes sind von der Planung nicht betroffen.

Wechselwirkungen

sind nicht zu erwarten.

Erhebliche Umweltauswirkungen infolge sich negativ verstarkender Wechselwirkungen

sreor [TIENSED
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Eine Eingriffsbilanzierung zum Vorhaben wurde nicht erstellt, da gegeniber der bisherigen Nutzung

keine zusatzlichen Eingriffe zu erwarten sind.

Zusammenfassend ist als erhebliche Umweltauswirkung lediglich die Larmproblematik am Hansa-
ring zu bewerten. Sie resultiert hier vornehmlich aus der Vorbelastung, die aufgrund des hohen
Verkehrsaufkommens und der zuldssigen Hochstgeschwindigkeiten bereits heute (Prognose-Nullfall
2016) anzutreffen ist. In Abwdgung der Sicherung der stadtstrukturellen Entwicklungsziele zur Reak-
tivierung einer innerstadtischen Brachfliche mit den Belangen des Larmschutzes kann in Anwen-
dung der im Bebauungsplan festgesetzten LarmminderungsmalBnahmen und der Sicherung und
Durchfiihrung der Anspruchsvoraussetzungen gemaf3 der 16. BImSchV im Einwirkungsbereich des
baulichen Eingriffs eine hinreichende Vertraglichkeit des Vorhabens erwirkt und einer Umsetzung
der Vorhabenplanung im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung auch unter dem
Aspekt der Larmauswirkungen entsprochen werden. Weitergehende Mdglichkeiten einer zusatzli-
chen Larmminderung sind durch bauliche und verkehrliche MaBnahmen im Zusammenhang mit
einer Larmminderungsplanung entlang der innerstadtischen Hauptverkehrsachsen zu erzielen.
Neben der Aufwertung und Sicherung bestehender innerstadtischer Wohn- und Arbeitsstandorte
bleibt somit die Handlungsfahigkeit zukilinftiger Stadtentwicklungen auch unter dem Aspekt der

Larmimmissionen gewahrt.
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9 Abwiagung

9.1 Eingriffe in Natur und Landschaft, Ausgleich

Der Bebauungsplan bereitet keinen Eingriff in Natur und Landschaft im Sinne des Landschaftsgeset-
zes NRW vor, eine Kompensationsberechnung erfolgt daher nicht.

Davon unabhdngig werden gemals dem allgemeinen Vermeidungsgebot des § 15 BNatSchG hin-
sichtlich des Eingriffs in Altlastenverdachtsflichen sowie hinsichtlich der griinordnerischen Gestal-
tung des Gebietes MalBnahmen durchgefiihrt, tiber die weitergehende Beeintrachtigungen vermie-
den bzw. gemindert werden. Die mit Umsetzung der Vorhabenplanung wegfallenden Badume im
Umfeld der Tankstelle am Hansaring (Uiberwiegend auBBerhalb des Planbereiches) werden in diesem
Zusammenhang ersetzt.

9.2 Sonstige Umweltbelange, verbleibende Auswirkungen

Die im Umweltbericht in Kap. 8.4.9 dargestellten verbleibenden (erheblichen) nachteiligen Umwelt-
auswirkungen betreffen insbesondere zusétzlichen Larm aus dem erforderlichen Umbau der beste-
henden Grundstlickszufahrt am Hansaring zu einem lichtsignalgesteuerten Knotenpunkt bei einer
bereits deutlich vorbelasteten Verkehrslarmsituation. Der Umbau resultiert aus dem grundsatzlichen
Erfordernis einer sicheren und leistungsfahigen Verkehrsanbindung zur Entwicklung des brachgefal-
lenen innerstadtischen Planbereichs.

Die Einwirkungen auf die entsprechenden Schutzgiiter sind unvermeidbar, Gber die im vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan festgesetzten bzw. im Durchfiihrungsvertrag gesicherten Schutz- und
Minderungsmaflinahmen kann den Auswirkungen jedoch angemessen entgegen-gewirkt und somit
den stadtstrukturellen Erfordernissen nach einer geordneten stddtebaulichen Entwicklung des

Standortes im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB entsprochen werden.

9.3 Gesamtabwagung

Mit der Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 ist un-
ter dem Titel ,Hafencenter’ die Errichtung von grof3flichigen Einzelhandelseinrichtungen mit einer
maximalen Verkaufsfliche von 4.900 m? in Kombination mit einem zusitzlichen Angebot an Dienst-
leistungsnutzungen/ Praxen/Blros, gastronomischen Einrichtungen und Wohnnutzungen mit rd.
7.400 m? am Standort Stadthafen |, auf den ehemals gewerblich genutzten Flichen zwischen Hansa-
ring, Schillerstrale und Hafenweg verbunden. Mit den Nutzungen wird den Zielsetzungen eines

gemischten Stadtquartiercenters am Standort entsprochen, lGber die zusdtzliche Ausweisung einer

ﬁTA.':-T Begriindung zum ENTWURF - Seite 99 von 103



Amt yStadStte;J}/\F/)ilglﬂmg Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 535
Verkehrsplanung ,Hansaring / Schillerstral3e / Hafenweg / Dortmunder Stra3e”

Quartiersgarage mit rd. 200 - 220 o6ffentlichen Stellplatzen wird die Quartiersfunktion des Vorha-

bens zusatzlich unterstrichen.

Die Planungsinhalte sind Teil der Umstrukturierung im stiddstlichen Stadtquartier von Miinster de-
ren wesentliche Zielaussagen zur Sicherung der stadtraumlichen und nutzungsspezifischen Qualita-
ten im Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung im ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept
der Stadt Minster’ sowie im Masterplan ,Stadthafen Miinster’ niedergelegt sind. Im weiteren Gber-
geordneten Planbereich grenzen die Entwicklungsflichen des Bebauungsplanes Nr. 541 ,Stadthafen
| / SchillerstraBBe / Litkenbecker Weg / Bundesstraf3e B 51 / Albersloher Weg’ und der begleitenden
42.FNP-Anderung an.

Die gutachterliche Priifung der stadtebaulichen Vertraglichkeit der geplanten grof3flichigen Einzel-
handelseinrichtungen i. S. eines Stadtbereichszentrums hat insgesamt eine Ubereinstimmung der
geplanten Vorhabennutzungen mit den Zielaussagen des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der
Stadt Miinster sowie den bundes- und landesrechtlichen Rahmenbedingungen bestatigt. Die kriti-
sche Wettbewerbssituation im benachbarten Zentrum der Wolbecker StralBe (westlich) konnte
durch Verkaufsflachenerweiterungen oder Modernisierungen sowie Veranderungen des kleinrdu-
migen Wettbewerbs verbessert werden, so dass trotz der zu verzeichnenden Konkurrenz aus der
geplanten Vorhabennutzung Betriebsaufgaben an der Wolbecker Stral3e (westlich) gutachterlich als
unwahrscheinlich eingestuft werden. Uber die Festsetzung betriebstypenbezogener maximaler
Verkaufsflachenanteile in Kombination mit sortimentsbezogenen Begrenzungen der Verkaufsfla-
chen wird eine planungsrechtliche Sicherung der gutachterlichen Vorgaben erwirkt, so dass struk-
turrelevante Auswirkungen auf die vorhandene Zentrenstruktur und Versorgungssituation oder
Funktionsverluste in den benachbarten Stadtbereichszentren nicht zu erwarten sind. Insgesamt
wird mit der geplanten Vorhabennutzung der gutachterlichen Empfehlung nach einer Verbesse-
rung der Versorgungssituation im stidostlichen Stadtbereich - insbesondere auch zur Positionierung
der Zentren gegeniiber Standorten in nicht integrierten Lagen - durch die Entwicklung des Hafen-
centers entsprochen. Die Vereinbarkeit des Vorhabens mit den geltenden Zielen der Raumordnung
ist iber das Ergebnis der landesplanerischen Anfrage gemdR § 34 LPIG bestatigt.

Mit der Umsetzung der Entwicklungsziele sind zusatzliche verkehrliche Belastungen sowie Belas-
tungen aus Larmemissionen im unmittelbaren und angrenzenden Planbereich verbunden. Zur Si-
cherung der verkehrlichen Ablaufe auf den angrenzenden ErschlieSungsstral3en sowie der gesetzli-
chen Schutzbediirftigkeiten der bestehenden als auch geplanten Nutzungen wurden gutachterlich
MaBnahmen aufgezeigt, die als Regelungen zum Ausbau der StraBenverkehrsflachen im Durchfih-
rungsvertrag zum VBP Nr. 535 zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Minster vertraglich
vereinbart werden bzw. als Festsetzung passiver oder aktiver SchallschutzmafBnahmen eine Siche-
rung der verkehrlichen Belange sowie der Belange zum Immissionsschutz gewahrleisten. In Anwen-
dung der im Bebauungsplan festgesetzten LarmminderungsmalBnahmen und der Sicherung und
Durchfiihrung der Anspruchsvoraussetzungen gemdR der 16. BImSchV im Einwirkungsbereich des

baulichen Eingriffs in den Hansaring lber den Durchfiihrungsvertrag kann eine hinreichende Ver-
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traglichkeit des Vorhabens auch vor dem Hintergrund der besonderen Larmsituation zum Hansaring
erwirkt werden. Weitergehende, jedoch nicht bebauungsplanrelevante Méglichkeiten einer zusdtz-
lichen Larmminderung kénnen durch bauliche und verkehrliche MaBhahmen im Zusammenhang
mit einer Larmminderungsplanung flr die innerstadtischen Hauptverkehrsachsen erwirkt werden.
Mit der Ausweisung von rd. 200 — 220 6ffentlichen Parkplatzen im Zusammenhang mit der Vorha-
bennutzung wird eine Entlastung des Parkdrucks im Stadthafenareal erwirkt und somit auch zu
einer Reduzierung der Larmbelastungen im Quartier durch Wegfall von Parksuchverkehren beige-

tragen.

Aufgrund der bestehenden hohen Verkehrsbelastungen auf den umgebenden ErschlieBungs-
stral3en ist der Planbereich durch Luftschadstoffe belastet. Die gutachterliche Bewertung der Schad-
stoffimmissionen ergab, dass mit Umsetzung der Entwicklungsziele keine unzuldssige Uberschrei-
tung der NO; - und Feinstaubgrenzwerte PMio und PM »5 fiir die bestehenden und geplanten Nut-
zungen im Anderungsbereich verbunden ist, Belange aus Luftschadstoffimmissionen stehen dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 535 nicht entgegen.

Uber die bestehende technische Infrastruktur ist die Ver- und Entsorgung der geplanten Vorhaben-
nutzungen grundlegend sichergestellt. MalBnahmen am vorhandenen Leitungsnetz beschranken
sich auf das unmittelbare Plangrundstiick und werden auf der Ebene des Durchfiihrungsvertrags
gesichert, die planungsrechtliche Sicherung erfolgt (iber Festsetzungen im Bebauungsplan.

Vor dem Hintergrund der Tatsache, dass der Planbereich bereits nahezu flachendeckend Uberbaut
oder versiegelt war, geht der geplante Eingriff Gber bereits erfolgte Eingriffe nicht hinaus, Belange
von Natur und Landschaft sind von der Umsetzung der Entwicklungsziele nicht betroffen. Planungs-
relevante Tier- und Pflanzenarten kommen im Plangebiet nicht vor und sind auch fiir die nahe Zu-
kunft nicht zu erwarten. Die aufgrund der friheren gewerblichen Nutzung der Grundstticke durch-
geflihrten Altlastenuntersuchungen haben keine erheblichen flachigen Belastungen des Bodens
oder der zurzeit noch auf dem Grundstlick bestehenden baulichen Anlagen ergeben, zur Sicherung
der Altlastenbelange wird die Umsetzung der geplanten MaBBnahmen vom Amt fiir Griinflaichen und
Umweltschutz der Stadt Miinster begleitet.

Das im weiteren suidlichen Anschluss jenseits des Stadthafens | befindliche Gefahrgutlager der Fa.
Lehnkering wurde als Storfallbetrieb im Sinne des § 50 BImSchG einer gutachterlichen Bewertung
unterzogen, sicherheitstechnische Belange stehen einer Errichtung der geplanten Nutzungen im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes nicht entgegen.

Im Sinne einer Gesamtabwagung wiirde bei Nichtdurchfiihrung der Planung das bestehende Pla-
nungsrecht Gultigkeit behalten, womit eine Umsetzung der Entwicklungsziele des ,Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts’ und des Masterplans 'Stadthdfen Minster' fir den Standort siidlich des Han-
sarings nicht moglich ware. Eine Wiederaufnahme der Zielsetzungen des bestehenden Planungs-
rechtes steht vor dem Hintergrund der bereits erfolgten und in Planung befindlichen MaBhahmen

zur Neugestaltung des Stadthafenbereichs ebenso auler Frage, so dass eine geordnete stadtebauli-
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che Entwicklung entsprechend den stadtischen Zielsetzungen nicht mehr gewahrleistet ware. Ab-
seits moglicher Umsetzungspotentiale in den angrenzenden Bereichen wiirde das Vorhabengrund-
stlick als aufgelassene Gewerbebrache das erforderliche stadtraumliche und funktionale Zusam-
menwachsen des Stadtquartiers storen. Vor dem benannten Hintergrund wird mit Umsetzung der
Vorhabenplanung den stadtrdumlichen und nutzungsspezifischen Entwicklungszielen am Standort
in vollem Umfang entsprochen und eine langfristige Starkung der Versorgungsfunktionen im Stadt-
bereich Ost entsprechend den MaBgaben der Stadt Miinster erwirkt.
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10 Realisierung der Planung / Durchfiihrungsma8nahmen

Zur Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans werden erganzende 6ffentlich-
rechtliche vertragliche Vereinbarungen in einem Durchfiihrungsvertrag gema3 § 12 BauGB zwi-
schen der Stadt Miinster und dem Vorhabentrager abgeschlossen.

Eine BodenordnungsmafBnahme nach § § 45 ff BauGB zur Umsetzung der Entwicklungsziele des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 ist nicht erforderlich.

Die Verwirklichung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 535 wird sich auf die persénlichen
Lebensumstande der im Plangebiet lebenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken, nachtei-
lige Auswirkungen in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich. Ein Sozial-
plan ist daher nicht erforderlich.

Diese Begriindung dient gemaf3 § 9 Abs.8 BauGB als Anlage zum Entwurf des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 535 ,Hansaring/SchillerstraBe/Hafenweg/Dortmunder Stral3e”

Mnster, den
Der Oberbirgermeister
In Vertretung

Schultheill
Stadtdirektor
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