Amt fir Stadtentwicklung Anlage 1
| Stadtplanung zur Vorlage Nr. V/0196/2014

Verkehrsplanung

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 558:
Von-Steuben-Stral3e / Berliner Platz / Bahnhofstrale

Stellungnahmen zur Offenlegung und zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen
Trager offentlicher Belange gemani § 3 (2) BauGB und 8§ 4 (2) BauGB

Zur o6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs vom 30.12.2013. bis zum 30.01.2014
wurden folgende Stellungnahmen abgegeben:

1 Von einer Birgerin werden folgende Einwéande vorgebracht:

1.1 Fir das Projekt werden keine geeigneten Nutzergruppen benannt. Ein nachhaltiges
Interesse ist von den Zielgruppen der Studenten/Senioren/Berufspendler aufgrund
des hohen Mietpreises bei technisch erforderlichen Standards des Geb&audes und
bei gleichzeitig verminderter Wohnqualitéat durch fehlende Balkone/Stellplatze sowie
den Umweltbelastungen am Standort und der ungeeigneten Nutzungsstruktur nicht
zu erwarten. Vor dem Hintergrund eines gesattigten Marktes fir
Studentenappartements ist das Projekt Uberflissig. Das teure Hochhauswohnen ist
auf dem Munsteraner Wohnungsmarkt nicht konkurrenzfahig.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Qualitat der nachhaltigen Wohnnutzung ist (in der Begriindung / im
Durchfiihrungsvertrag) wie folgt festgelegt:

Mit der Errichtung des Vorhabens sind maximal 130 Appartements in der Verteilung
von 26 Zwei-Zimmer-Appartements und 104 Ein-Zimmer-Appartements geplant.
Unabhangig davon bleibt zur Sicherung einer weitergehenden Flexibilitdt im
Wohnungsmix ein Zusammenlegen von Appartements zu grof3eren Wohnungen
mdglich und damit auch eine Vermietbarkeit im Sinne grof3zlgiger Stadtwohnungen
gewahrleistet. Mit dem Wohnangebot wird der Hauptnachfrage in Minster nach
Wohnungen fur Single-Haushalte entsprochen, gleichzeitig ist die Nachhaltigkeit
des Angebotes auch bei einer verdanderten Nachfragesituation sichergestellt.
Weitergehende Sicherungen zur dauerhaften Vermietbarkeit — selbst bei einer
Betreiberschaft z.B. durch das Studentenwerk mit maximalen Laufzeiten von 5
Jahren — sind nicht gegeben. Das Angebot richtet sich insbesondere an Studenten
und Senioren mit Bedurfnissen nach kurzen Wegen zur Altstadt/Innenstadt und
nach einer wohnungsnahen vitalen Infrastruktur. In Kombination mit der
Hochwertigkeit des Gebaudes und den wohnbezogenen Serviceangeboten sind
problematische Leerstdnde oder gar die Entwicklung eines sozialen Brennpunktes
nicht zu erwarten, vielmehr wird den stadtstrukturellen Zielsetzungen nach einer
verstarkten Ansiedlung von Wohnnutzungen im zentralen Innenstadtbereich gemaf
den Zielen der Stadt Minster (vgl. Stadt Mlnster — Erprobung von Strategien zur
Starkung der Innenentwicklung, Innenentwicklung Wohnen, Vorlage V/0006/2011)
entsprochen und eine Aufwertung des Bahnhofquartiers mit Vorteilen insbesondere
auch durch eine erhéhte soziale Kontrolle erwirkt.

Hinsichtlich der Wohnqualitat und baulichen Standards werden die Wohnungen den
geltenden Anforderungen an gesundes Wohnen und den Schutzbedirftigkeiten der
Bewohner in vollem Umfang entsprechen. Die Festlegung der Wohnstandards (z. B.
Balkone) und Mietkosten sind nicht Gegenstand planungsrechtlicher
Feststetzungen.
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Beschlussvorschlag

Der Stellungnahme, das Projekt sei aufgrund eines zu erwartenden ausbleibenden
Interesses der angestrebten Zielgruppen uberflissig, wird nicht gefolgt
(Beschlussvorschlag 1.1.1).

1.2 Durch das Vorhaben wird ein massiver Verkehrszuwachs entstehen, der zu einer
Erhéhung des Parkdrucks im Quartier mit negativen Folgen fir die Anwohner fiihrt.
Die Stellplatznachfrage ist neu zu bewerten und eine auf den Bedarf angepasste
Parklésung zu treffen.

Stellungnahme der Verwaltung

Zur Prufung der bauordnungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens
und zur Bewertung der Verkehrssituation im Umfeld des Vorhabens sind
Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrdger und Vertretern der Polizei, der
Verkehrsplanung, des Bauordnungsamtes und des Ordnungsamtes erfolgt.

Im Ergebnis ist festzuhalten, dass bei jedweder Entwicklung des innerstadtischen
Grundsticks die Unterbringung der bauordnungsrechtlich erforderlichen PKW-
Stellplatze aufgrund der geringen Grundsticksgrofe nicht auf dem privaten
Grundstiick erfolgen kann, eine Ablose der bauordnungsrechtlich erforderlichen
PKW-Stellplatze bei Uberplanung des Grundstiicks ist vor dem Hintergrund der
hervorragenden OPNV-Anbindung des Standortes und dem Angebot an freien
PKW-Einstellplatzen im angrenzenden Parkhaus vertretbar und rechtlich umsetzbar.
Die  Stellplatzsituation im Umfeld des Vorhabens fir  6ffentliche
Besucherstellplatze/Anwohnerparken ist mit rd. 50 Stellplatzen im Bestand bereits
weitestgehend ausgelastet, weitere Antrage auf einen Anwohnerparkausweis durch
die zukunftigen Bewohner des Vorhabens wéren zu genehmigen. Mit der
Bewohnergruppe von Uberwiegend Studenten / Senioren sind die Bedarfe nach
zusatzlichen Stellplatzflachen gegentiber anderen Nutzergruppen jedoch reduziert,
weitergehende privatrechtliche Regelungen zum Ausschluss von Pkws flr die
Mieter sind nicht umsetzbar. Eine Entlastung der Parkplatzsituation durch die
optimale OPNV-Anbindung und die freien Kapazitaten in dem angrenzenden
Parkhaus ist gegeben. Insgesamt bleibt die Stellplatzsituation auf 6ffentlichen
Strallen im Umfeld des Bahnhofs zwar unverandert, Ausschlussgrinde fir das
Vorhaben sind daraus nicht abzuleiten, eine Gefahrdung der verkehrlichen Ablaufe
ist mit der Umsetzung des Vorhabens nicht verbunden.

Beschlussvorschlag

Der Anregung, die Stellplatzfrage neu zu bewerten und eine auf den Bedarf
angepasste Parklésung zu treffen, wird nicht entsprochen (Beschlussvorschlag
1.1.2).

1.3 Eine von den Investoren und der Verwaltung bereits angekiindigte mogliche
Nutzungsénderung und die damit verbundenen negativen Folgewirkungen im
Nahbereich und minsterweit wurden nicht untersucht/beriicksichtigt. Eine
Nutzungsénderung, insbesondere in eine Hotel-/ Boardinghausnutzung, fihrt zu
guantitativen Konkurrenzen mit nicht akzeptablen Verdrangungswettbewerben
bestehender bzw. neugeplanter Einrichtungen. Die langfristige Wohnnutzung im
Projekt mit einem Ausschluss von Hotel-/ Boardinghausnutzungen ist zu
garantieren, andere Nutzungsoptionen sind mit einer Hohe nach § 34 BauGB
planungsrechtlich bereits jetzt realisierbar.
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Stellungnahme der Verwaltung

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung ist ausschlief3lich
die festgesetzte Vorhabennutzung mit Gastronomie, Gewerbe- / Blronutzungen im
EG. und 1. OG. sowie einer ausschliellichen Wohnnutzung ab dem 2. OG.
zulassig. Ein Hotel- und Boardinghaus ist nicht dem Wohnen, sondern den
Beherbergungsbetrieben im Sinne eines ,gewerblichen Wohnens in einer
Betreiberschaft" zuzuordnen. Mit den getroffenen Festsetzungen zur zulassigen Art
der baulichen Nutzung sind Hotel- und Boardinghausnutzungen nicht Bestandteil
der zulassigen Nutzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Eine
Umnutzung des Gebaudes zu einem Hotel-/ Boardinghaus ist somit, auch bei einem
Betreiberwechsel, ausgeschlossen bzw. wirde eine Bebauungsplandnderung
erfordern.

Beschlussvorschlag

Der Anregung ist bereits entsprochen. Ein Beschlussvorschlag ertubrigt sich.

1.4 Das Hochhausprojekt ist stddtebaulich unbefriedigend und sollte so nicht realisiert
werden. Mit einer Hoéhe von 45 m ist eine Einfligung in den Bestand nicht gegeben,
gleichzeitig ist ein derartiges Uberragen der Umgebungsbebauung stadtebaulich
nicht begriindet und eine negative Konkurrenz zum Bahnhofsgeb&ude aufgebaut.
Uber verschiedene Kompromisse ist das Projekt von einer ,Stadtebaulichen
Dominante” zu einer ,faden Investorenarchitektur verkommen.

Eine langfristig vorteilhafte Hochhaussilhouette fiir Munster ist aufgrund eines
fehlenden Hochhauskonzeptes nicht erkennbar. Die willkirliche Errichtung einzelner
Hochhausprojekte als ,planlose Spargellandschaft’ ist nicht im Interesse der
Stadtgesellschaft.

Stellungnahme der Verwaltung

Die stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens wurde lber die ,Beurteilung zur
stadtstrukturellen und stadtebaulichen Vertraglichkeit des geplanten Neubaus eines
Hochhauses am Berliner Platz (ehem. ,Metropolis)* dargelegt (Vorlage
Nr. V/0428/2011). Negative Auswirkungen sind It. Gutachten nicht gegeben,
vielmehr wurde eine stadtebauliche Vertraglichkeit bis zu einer Gesamthéhe von
50 m gutachterlich bestatigt und eine Héhe von 44 m bis 50 m fir stadtebaulich
Jrichtig” befunden. Mit politischem Beschluss der Fixierung der maximalen
Gebaudehohe auf 45 m bleibt das Vorhaben im unteren Bereich der gutachterlich
erarbeiteten und ,richtigen“ Hohe.

Ein Stadtgebiet umfassendes Hochhauskonzept ist nicht Gegenstand des
vorliegenden Bebauungsplanverfahrens und daher nicht Bestandteil der Abwagung.

Beschlussvorschlag

Der Stellungnahme, das Hochhausprojekt sei stadtebaulich unbefriedigend und
sollte so nicht realisiert werden, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.3).

1.5 Eine angemessene Beteiligung der Anlieger und Burgerinnen zu dem erheblichen
stadtebaulichen/stadtstrukturellen Eingriff in das Bahnhofsviertel durch das
Vorhaben ist nicht erfolgt. Die Information zur Birgeranhérung wurde in der
Lokalpresse nicht als Veranstaltung gemaf § 3 BauGB gekennzeichnet.
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Stellungnahme der Verwaltung

Die Durchfuhrung der Beteiligungsverfahren erfolgte gemafl den Vorgaben des
BauGB 88 3 (1), 4 (1) und 3 (2), 4 (2). Die friihzeitige Burgerbeteiligung gem. § 3 (1)
BauGB erfolgte in Form einer Informationsveranstaltung am 19.03.2013 im
Stadthaus 2 der Stadt Mdinster, die Veranstaltung wurde ortsiblich
bekanntgemacht. Verstdl3e gegen die Vorgaben des BauGB liegen nicht vor.

Beschlussvorschlag

Die Beteiligung der Offentlichkeit ist, wie dargelegt, ordnungsgeman erfolgt. Ein
Beschlussvorschlag ist nicht erforderlich.

1.6 Weitergehend werden folgende offene Fragen formuliert:
1.6.1 Wie erfolgt der zuverlassige Ausschluss von Wohneigentumsbildung?
1.6.2 Wer sind die Nutzer?
1.6.3 Wie wird die Entstehung eines sozialen Brennpunktes verhindert?

1.6.4 Wie viel Parkraum steht fir einen derart massiven Nutzerzuwachs in
offentlichen Parkh&usern zur Verfiigung?

1.6.5 Warum kann fur ein derartiges Grol3projekt ganzlich auf die Schaffung von
Stellplatzen verzichtet werden?

1.6.6 Welche Konsequenz haben die geplanten Regelungen, als Prazedenzfall fur
benachbarte und konkurrierende Immobilien?

1.6.7 Handelt es sich bei dem Projekt kurzfristig nicht um ein 45 m hohes Hotel,
wenn Nutzungsénderungen bereits jetzt akzeptiert werden und liegt es im
offentlichen Interesse, dass ein mit Ooffentlichen Wohnbauférdermitteln
deklariertes Wohnprojekt nach nur 10 Jahren als ,Hotel* genutzt wird?

1.6.8 Wie viele konkurrierende Hotel- und Boardinghausflachen sollen anstelle von
Wohnraum im Bahnhofsviertel und minsterweit geschaffen werden?

1.6.9 Warum wird das Ergebnis des Antrags des Munsterlander Architekten- und
Ingenieurvereins (MAIV) von Februar 2011 zur Erstellung eines
Hbéhenkonzeptes fir die Stadt Minster nicht auf das Planvorhaben
angewendet?

Stellungnahme der Verwaltung

Die letztlich mit den Fragen zum Ausdruck gebrachten Befiirchtungen sind aus den
nachfolgenden und auch in der Bebauungsplanbegriindung dargelegten
Argumenten nicht gegeben.

Gegenuber dem urspringlichen Entwurfskonzept mit bis zu 156 Wohnappartements
sind nun alternative Wohnangebote bereits in der ersten Realisierungsphase des
Vorhabens vorgesehen. So sind mit Errichtung des Vorhabens nunmehr maximal
130 Appartements in der Verteilung von 26 Zwei-Zimmer-Appartements und 104
Ein-Zimmer-Appartements geplant. Unabhéngig davon bleibt zur Sicherung einer
weitergehenden  Flexibilitit im  Wohnungsmix ein Zusammenlegen von
Appartements zu grol3eren Wohnungen mdéglich und damit auch eine Vermietbarkeit
im Sinne grof3zlgiger Stadtwohnungen abseits des alleinigen Singlehaushaltes
gewabhrleistet. Das Nutzerkonzept sieht eine ,Betreiberschaft* im Alleineigentum vor,
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die Sicherung im Alleineigentum mit Ausschluss einer Aufteilung der Immobilie in
Einzeleigentimer wird 0Uber den Durchfihrungsvertrag als Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gesichert. Mit dem Wohnangebot wird der
Hauptnachfrage in Minster nach Wohnungen flur Single-Haushalte entsprochen,
gleichzeitig ist die Nachhaltigkeit des Angebotes auch bei einer veranderten
Nachfragesituation sichergestellt. In Kombination mit der Hochwertigkeit des
Gebaudes und den wohnbezogenen Serviceangeboten sind problematische
Leerstande oder gar die Entwicklung eines sozialen Brennpunktes nicht zu
erwarten, vielmehr wird den stadtstrukturellen Zielsetzungen nach einer verstarkten
Ansiedlung von Wohnnutzungen im zentralen Innenstadtbereich entsprochen und
eine Aufwertung des Bahnhofquartiers mit Vorteilen insbesondere auch durch eine
erhohte soziale Kontrolle erwirkt. Durch Schaffung vorhabenbezogenen
Planungsrechts fur dieses Einzelprojekt wird keine Genehmigungsfahigkeit weiterer
Hochhauser in der historischen Altstadt ausgelost, Konsequenzen fir benachbarte
und konkurrierende Immobilien sind aus dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 558 nicht abzuleiten.

Eine Hotel- oder Boardinghausnutzung im Projekt ist innerhalb der bestehenden
Festsetzungen nicht moglich.

Die Planungshoheit liegt bei der Gemeinde. Eine Voruntersuchung zur
stadtebaulichen Vertraglichkeit eines Hochhauses am Berliner Platz 39 wurde durch
Beratung in den politischen Gremien bestatigt (Vorlage V/0428/2011), ein
weitergehendes HoOhenkonzept ist nicht erforderlich. Weitergehend siehe auch
Stellungnahmen der Verwaltung zu 1.1-1.4.

Beschlussvorschlag

Die Fragestellungen werden zur Kenntnis genommen. Konkrete Anregungen zum
Planverfahren enthalten die aufgeworfenen Fragen nicht. Ein Beschlussvorschlag
erubrigt sich.

2 Von einem Biurger werden folgende Anregungen vorgetragen:

2.1 Aufgrund fehlerhafter Stellplatzberechnungen in Verbindung mit fehlenden
Berechnungsvorgaben bei baulichen Veranderungen der Wohnungen sowie der
Nichtzuordnung der Stellplatze zu den Wohnungen ist das Vorhaben als nicht
genehmigungsfahig einzustufen. Zur Stellplatzfrage sind Vorgaben oder Hinweise
im Bebauungsplan zu treffen.

In der Folge der Ablésung der Stellplatze ist ein Ausweichen von Bewohnern auf
Anwohnerparkausweise und somit eine Erhohung des Parkdrucks im Viertel
gegeben.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Anzahl von Stellplatzen wird auf Grundlage bauordnungsrechtlicher Richtzahlen
festgelegt. Siehe auch Stellungnahme der Verwaltung zu 1.2.

Beschlussvorschlag

Der Anregung, zur Stellplatzfrage Vorschriften oder Hinweise im Bebauungsplan zu
treffen, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.4).
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3 Von einer weiteren Birgerin werden folgende Anregungen vorgetragen:

3.1 Um eine Kaollision der anstehenden BaumalRhahmen am Bahnhofsgebaude mit dem
Bau des Vorhabens auszuschliel3en, ist die Umsetzung des Bauvorhabens zu
verschieben bzw. ist auf das Bauvorhaben zu verzichten. Die Bauarbeiten des
Vorhabens stellen ein Risiko fur die Anwohner und Verkehrsteilnehmer dar, dass
durch einen Erhalt der Nutzung im Areal vermieden werden koénnte. Eine
Gefahrdung von Passanten durch Kampfmittel im Zuge der Bauarbeiten kann nicht
ausgeschlossen werden.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Umsetzung der Baumalinahme wird im Zuge des bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahrens mit den betroffenen Fachamtern der Stadt Minster
weitergehend  abgestimmt.  Zur  Prifung der  bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsfahigkeit des Vorhabens sind zwischenzeitlich weitergehende
Abstimmungen zwischen dem Vorhabentrdger und Vertretern der Polizei, der
Verkehrsplanung, des Bauordnungsamtes und des Ordnungsamtes erfolgt. Im Zuge
der Abstimmungen wird zur Optimierung der Bauablaufe die Baustellenlogistik mit
der Stadt Minster abgestimmt und ein gemeinsamer Baukoordinator benannt.

In Bezug auf Kampfmittel liegen keine Hinweise auf Einwirkungen von Kampfmitteln
oder Kampfhandlungen fir das Plangrundstiick vor. Eine besondere Gefahrdung
von Personen/der Offentlichkeit abseits der allgemeinen SicherungsmafRnahmen in
Bezug auf Kampfmittel und der Errichtung von Gebauden ist nicht gegeben. Ein
Hinweis auf die grundlegenden Erfordernisse im Zusammenhang mit
Kriegsmittelfunden ist im Bebauungsplan aufgenommen.

Beschlussvorschlag

Der Anregung, die Umsetzung des Bauvorhabens zu verschieben bzw. auf das
Bauvorhaben ganz zu verzichten, um eine Kollision mit der anstehenden
BaumafRnahme am Bahnhofsgebdude zu vermeiden und um durch die Bauarbeiten
Anwohner und Passanten nicht zu gefdhrden, wird nicht gefolgt
(Beschlussvorschlag 1.1.5).

3.2 Mit der Errichtung von 130 Wohneinheiten wird die bereits bestehende hohe
Nutzungsfrequenz im hochverdichteten Zentrumsbereich durch zusatzliche
FuRganger/Radfahrer und durch zusatzlichen Parkdruck/Parksuchverkehr fahrlassig
erhoht. Die Argumentation einer durch das Projekt nicht relevanten
Verkehrserhbhung wird nicht geteilt, vielmehr stellt die weitere Erhdéhung der
Verkehrsfrequenz einschlieBlich zuséatzlicher Fahrradabstellplatze einen massiven
Eingriff in die Funktionsfahigkeit des Bahnhofsvorplatzes dar.

3.3 Wahrend der Bauarbeiten wird die Nutzung des Bahnhofsbereichs durch Radfahrer
stark behindert, in dessen Folge ist ein gravierender Rickgang der kombinierten
Rad-Bahnnutzung mit negativen Folgen fir Munster als fahrradfreundliche Stadt zu
erwarten.

3.4 Mit Urteil des Landesverfassungsgerichts kénnen Kommunen nur von der
Stellplatzverordnung freigestellt werden, wenn sie autolose Haushalte bei
entsprechender Kontrolle in einem Gebiet platzieren. Das geplante Bauvorhaben
stellt jedoch weder den Grad noch eine Begrenzung der Autohaltung sicher. Mit
dem Hinweis auf bestehende umliegende Parkhduser ist die Freistellung oder
Ablésung von Stellplatzen nach Stellplatzverordnung nicht zu rechtfertigen.
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Stellungnahme der Verwaltung zu 3.2-3.4

Siehe auch Stellungnahme der Verwaltung zu 1.2 und 3.1.

Es werden im Untergeschoss des Bauvorhabens ca. 173 Fahrradabstellplatze
vorgesehen. Zudem werden im offentlichen Umfeld zusatzlich
25 Fahrradanlehnbligel aufgestellt.

Vor Umsetzung des Bauprojekts ein Baustellenlogistik-Konzept erstellt und wird — in
Abstimmung mit sonstigen BaumafRnahmen im Umfeld — mit der Stadt Munster
abgestimmit.

Die Ablésung von Pkw-Stellplatzen steht im Einklang mit der Satzung der Stadt
Minster. Ein ausreichendes Parkraumangebot ist in den benachbarten 6ffentlichen
Parkh&usern vorhanden.

Beschlussvorschlag

Der Kritik, dass durch das Projekt ein massiver Eingriff in die Funktionsfahigkeit des
Bahnhofsvorplatzes gegeben sei, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.6).

Der Ansicht, dass durch die Bauarbeiten die Nutzung des Bahnhofsbereichs durch
Radfahrer stark behindert und in Folge dessen ein Rickgang der kombinierten Rad-
Bahnnutzung zu erwarten sei, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.7).

Der Auffassung, dass die Freistellung oder Ablésung von Stellplatzen nicht
gerechtfertigt sei, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.8).

3.5 Eine Verbesserung der sozialen Kontrolle im Bahnhofsbereich durch die Bewohner
der zukinftigen Wohnnutzung ist nicht nachvollziehbar.

Stellungnahme der Verwaltung

Siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 1.1.

Beschlussvorschlag

Die Bedenken werden zur Kenntnis genommen. Ein Beschlussvorschlag eribrigt
sich.

4 Im Auftrag einer Grundstlickseigentiimerin in der Nachbarschaft des Plangebiets werden
durch eine Anwaltskanzlei die folgenden Stellungnahmen vorgetragen:

4.1 Uber die alles uberragende Hohe des geplanten Geb&udes sind negative
Auswirkungen auf das zentrale, hochfrequentierte Bahnhofsviertel, insbesondere
auch auf das Objekt der Mandantin gegeben.

Mit den getroffenen Festsetzungen zur Geschosszahl und mit einer
Geschossflachenzahl von mindestens 17 wird das Gebot der Ricksichtnahme und
die nachbarschitzende Wirkung aus dem bestehendem Planungsrecht (GFZ von 4
bis 6) verletzt (vgl. BVerwG, Urteil v. 13.03.1981 - Az. 4 C 1.78). Das Mal3 der
baulichen Nutzung Uberschreitet die vorherrschende Bebauungsstruktur um ein
Vielfaches, die stark verdichtete Wohnnutzung ist flir das Geschaftsviertel atypisch.

Der Vertrauensschutz eines Erhalts der bestehenden MalRstéblichkeiten fir
Anwohner/Eigentimer ist Uber die Gebaudehéhe von 45 m nicht gewabhrt,
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Abstandsflachen zu angrenzenden Grundsticken werden nicht eingehalten. Das
Erfordernis einer stadtebaulichen Betonung und Abhebung von der sonstigen
Bebauung ist keine Rechtfertigung fur die Beeintrachtigung umliegender Nutzungen.

4.2 Stadtebaulich und stadtplanerisch ist das Objekt ein Fremdkdrper mit negativen
Auswirkungen  (Stérung von Raum- und Platzkanten, Verschattung,
Luftverwirbelungen, Druckwinde, Anderung der Windverhéltnisse) auf die
Besonnung und Aufenthaltsqualitdt der o6ffentlichen Platze. Innerhalb des
bestehenden Planungsrechtes ist eine angemessene Bebaubarkeit des
Grundstiickes mit 5 - 6 Geschossen gegeben. Die stadtebauliche Betonung durch
die Hochhausbebauung ist nicht winschenswert, vielmehr geht durch den Verlust
an Homogenitat ein wichtiges Stiick von Minsters Identitat verloren.

Stellungnahme der Verwaltung zu 4.1 und 4.2

In Anwendung des § 12 BauGB regelt der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 558 ausschliellich die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im
Zusammenhang mit dem Vorhaben ,Berliner Platz 39* und trifft geeignete
Festsetzungen zur Sicherung der Vertraglichkeit des Vorhabens auf die
angrenzenden bestehenden Nutzungen. Negative stadtebauliche Auswirkungen des
Vorhabens sind nicht gegeben. Anders als in der vom Einwender zitierten
Entscheidung des Bundesverwaltungsgerichts geht es hier nicht um die Erteilung
einer Befreiung von den Festsetzungen des giltigen Bebauungsplans. Die
Mal¥festsetzungen aus dem bestehenden Bebauungsplan sollen in diesem
vorhabebezogenen Planverfahren gerade geandert werden. Dass die
Hoéhenentwicklung des geplanten Gebaudes die Umgebungsbebauung Uberragt, ist
stadtebaulich gewollt.

Der Standort und die Hohe des plangegenstandlichen Hochhauses sind mit den
Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans verbindlich vorgegeben.
Durch diese planungsrechtlichen Festsetzungen werden geringere Grenzabsténde
vorgegeben, als nach den ansonsten geltenden abstandrechtlichen Vorschriften.
Die zwingenden Festsetzungen des Vorhaben- und ErschlielBungsplans
ermdglichen hier die bauaufsichtliche Zulassung des Hochhauses, obwohl die
Abstandflache die Mitte der Verkehrsflache zum Geb&aude der Einwenderin
Uberschreitet. Unzumutbare Auswirkungen fir die betroffenen Grundstiicke bzw.
deren Bebauung werden hierdurch nicht herbeigefiihrt. Dies hat insbesondere die
eingeholte Verschattungsstudie bestéatigt. Danach kommt es zwar in allen
Jahreszeiten und zu jeder Tageszeit zu einer kurzzeitigen Verschattung weiterer
Flachen zuséatzlich zur bestehenden Situation. Unzumutbare Verschlechterungen
gegenlber dem Altbaubestand sind hiermit jedoch nicht verbunden. Dies gilt
insbesondere hinsichtlich des Grundstiicks des Einwenders, das im Westen des
geplanten Hochhauses liegt.

Die Ansiedlung von Wohnnutzungen entspricht im Ubrigen den stadtischen
Zielsetzungen fur die Starkung der Innenentwicklung im Entwicklungsraum Wohnen.
Weitergehend siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 1.1 und 1.4.

Die Planungshoheit liegt bei der Gemeinde. Eine Voruntersuchung zur
stadtebaulichen Vertraglichkeit eines Hochhauses am Berliner Platz 39 wurde durch
Beratung in den politischen Gremien bestatigt (Vorlage V/0428/2011).

Beschlussvorschlag

Der Ansicht, das geplante Vorhaben werde sich stadtebaulich negativ auf die
Nachbarschaft auswirken, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.9).
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4.3 Mit der Schaffung von zusatzlichen Singlewohnungen wird der bereits hohe Anteil
von rd. 80 % Singlehaushalten im Bahnhofsviertel weiter verstarkt und eine
gesunde Durchmischung der Wohnbevélkerung blockiert.

Stellungnahme der Verwaltung

Mit den Planungsinhalten wird den stadtstrukturellen Zielsetzungen nach einer
verstarkten Ansiedlung von Wohnnutzungen im zentralen Innenstadtbereich gemaf
den Zielen der Stadt Munster (vgl. Stadt Minster — Erprobung von Strategien zur
Starkung der Innenentwicklung, Innenentwicklung Wohnen, Vorlage V/0006/2011)
entsprochen (s. a. Stellungnahme der Verwaltung zu 1.1).

Die Lage des Grundstlicks eignet sich nicht fir familiengerechten Wohnraum, aber
durchaus fur Single-Haushalte (so.).

Beschlussvorschlag

Der Anregung, den hohen Anteil von Singlehaushalten im Bahnhofsviertel nicht
noch weiter zu verstarken, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.10).

4.4 Mit Blick auf anderweitige Planungen im Bahnhofsumfeld ist zur Sicherung einer
geordneten Stadtentwicklung eine ganzheitliche Uberplanung des Bahnhofsviertels
im Rahmen eines einheitlichen Bebauungsplans erforderlich, eine einzelne
vorhabenbezogene Bebauungsplananderung widerspricht dem erforderlichen
ganzheitlichen Planungsansatz.

Stellungnahme der Verwaltung

Die ganzheitliche Uberplanung des Bahnhofsviertels ist nicht Gegenstand des
vorliegenden vorhabenbezogen Bebauungsplanverfahrens und auch nicht
Zielsetzung der Stadt Munster (s. a. Stellungnahme der Verwaltung zu 1.6). Sie ist
auch stadtebaulich nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag

Der Anregung, zur Sicherung einer geordneten Stadtentwicklung eine ganzheitliche
Uberplanung des Bahnhofsviertels im Rahmen eines einheitlichen Bebauungsplans
durchzufuhren, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.11).

4.5 Mit Umsetzung des Hochhausprojektes sind erhebliche Beeintrachtigungen auf die
Gebéaude Berliner Platz 30 / HerwarthstraBe 9 durch Verschattungen sowie
TageslichteinbulZen fir die Wohnungen verbunden. Auch eine zeitliche Befristung
einer Beschattung ist als Beeintrachtigung nicht unbeachtlich.

Stellungnahme der Verwaltung

Mit den vorliegenden Gutachten zur Verschattung, Windauswirkungen und zur
Gebaudehohe/stadtebauliche Vertraglichkeit wurden die Auswirkungen des
Planvorhabens untersucht und ist die Vertraglichkeit des Vorhabens auf die
umliegenden Gebaude und offentlichen Raume dokumentiert. In Bezug auf die
Gebéaude Berliner Platz 30 / HerwarthstralRe 9 ist mit Stellungnahme des Gutachters
festzuhalten, dass die beiden Gebaude lediglich in den Morgenstunden kurzzeitig
zusétzlich zur aktuellen Situation verschattet werden. Zum Stichtag 21.12. fuhrt die
geplante Hochhausbebauung gegeniiber dem Bestand zu keiner Verdnderung, da
aufgrund der tiefstehenden Sonne bereits die Gebaude des Bestandes zu einer
Verschattung fuhren. Erst ab ca. 11.00 Uhr ist der Schatten der Hochhausbebauung
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zusatzlich wirksam. Zu dieser Zeit hat dieser jedoch die oben genannten
Gebaudefassaden schon in nérdliche Richtung verlassen.

In den Ubergangszeiten im Marz und September fiihrt die geplante
Gebaudeerhdhung zu einer zusatzlichen Verschattung der Obergeschosse in den
Morgenstunden. Bereits um ca. 9.00 Uhr verlasst der Schatten jedoch bereits die
sudlichen Fassadenteile des Gebaudes HerwarthstralRe 9, gegen 11.00 Uhr sind die
kompletten Fassaden der beiden Gebaude bereits wie bisher besonnt.

Im Sommer kann wie in den Ubergangszeiten eine kurzfristig wirksame, zusatzliche
Verschattung von 1-2 Stunden in den Morgenstunden festgestellt werden. Diese
erstreckt sich jedoch aufgrund des grundsatzlich hohen Sonnenstandes bei
gleichzeitig geringer Schattentiefe auch auf die Erdgeschosse der benannten
Gebaude.

Siehe auch Stellungnahme der Verwaltung zu 5.1-5.4.

Beschlussvorschlag

Der Stellungnahme, mit der Umsetzung des Hochbauprojektes seien bermafige
Beeintrachtigungen fur die Gebaude Berliner Platz 30 / HerwarthstralRe 9 durch
Verschattungen sowie Tageslichteinbu3en fir die Wohnungen verbunden, wird
nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.12).

4.6 Der Standort ist ein minderwertiger Wohnstandort mit einer dreiseitigen Ausrichtung
zu stark verlarmten Transitstrecken. Die Wohnqualitdt wird zudem durch fehlende
Balkone, Grunflachen, Ruhezonen sowie durch die hohe Verdichtung und
Anonymitat der Bewohnerschaft eingeschrankt. Die Gefahr von Verwahrlosung,
Kriminalitdt, Leerstanden und einem erneuten Negativimage des gesamten
Bahnhofsviertels ist wahrscheinlich.

Stellungnahme der Verwaltung

Siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 1.1.

Beschlussvorschlag

Die Bedenken der Eingeberin wird zur Kenntnis genommen. Konkrete Anregungen
zum Bebauungsplanverfahren enthalten sie nicht. Ein Beschlussvorschlag ist nicht
erforderlich.

4.7 Der passive Larmschutz fur das geplante Gebaude erscheint ungentgend. Eine
fehlende ,ruhige Seite” innerhalb der Wohneinheiten sowie die Einschrénkung, dass
Fenster nur zum Reinigen getffnet werden kdnnen, fihren zu einer erheblichen
Vorbelastung der Wohneinheiten. Leerstande im geplanten Vorhaben aufgrund
ungenigender LarmschutzmaRlnahmen haben negative Effekte fur die Entwicklung
des gesamten Bahnhofsviertels.

Stellungnahme der Verwaltung

Den Belangen zum Larmschutz wird Uber effiziente bauliche
Schallschutzmafinahmen in  Kombination mit hochwertigen energetischen
Standards entsprochen. So wird das Vorhabengebaude im Kfw-55-Standard mit
einer kontrollierten Be- und Entliftung mit Warmertickgewinnung fir die Biro- und
Wohnnutzungen errichtet, fur die Wohnungen wird zusétzlich der Einbau
schallgedammter teilgekippter Offnungsfliigel festgesetzt. Als sogenannte
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,Prallscheiben’ analog eines Kastenfensters ist Uber das Beliftungssystem ein
gelegentliches Offnen der Fenster im Ermessen des Bewohners mdglich und somit
eine natirliche Beluftung der Wohnung unter Einhaltung der zumutbaren
Innenraum-Mittelungspegel im Tages- und Nachtzeitraum gegeben. Im Sinne einer
aktiven SchallschutzmalRnahme wird dabei das Fensterelement jeder einzelnen
Wohnung erfasst und  geschitzt, zusammen mit den  passiven
SchallschutzmalRnahmen mit entsprechend den Larmpegelbereichen vorgegebenen
Bauschalldammmafen fur die AuRenbauteile schiutzenswerter R&aume wird
insgesamt eine Abschirmwirkung fiir die gesamten Fassadenflachen erwirkt.
Negative Auswirkungen aus ungenugenden LarmschutzmaRhahmen sind nicht zu
erwarten.

Beschlussvorschlag

Der Auffassung, der passive Larmschutz fur das geplante Gebaude sei
ungenigend, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.13).

4.8 Das Verkehrsgutachten ist mangelhaft, da die Verkehrsannahmen zu
Fahrbewegungen der Taxistande / Kiss+Ride-Stellplatze die tatséchliche Belastung
nicht wiedergeben, Stellplatze der Bahnpolizei sind nicht beriicksichtigt.

Stellungnahme der Verwaltung

Mit Stellungnahme des Gutachters entsprechen die beriicksichtigten Fahrten der
Taxistédnde / Kiss+Ride-Stellplatze ca. 80 % des gesamten Prognoseverkehrs-
aufkommens (Querschnittsbelastung) des StraRenabschnittes der ,kleinen
BahnhofstralRe" ab Berliner Platz. Die Verkehrsbelastung dieses Stral3enabschnittes
beinhaltet u.a. auch den Verkehr durch den Hamburger Tunnel und der
Bahnhofstral3e Richtung Hafenstral3e.

Mit den benannten Daten sind alle relevanten Fahrbewegungen erfasst,
weitergehende Untersuchungen sind nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag

Der Ansicht, das Verkehrsgutachten sei mangelhaft, wird nicht gefolgt
(Beschlussvorschlag 1.1.14).

4.9 Der in Ansatz gebrachte Abzug des Stellplatzbedarfs von 20% ist Uber die gute
OPNV-Anbindung und der Zielgruppe ,Studenten* nicht gerechtfertigt (vgl. VG
Dusseldorf v. 10.05.2012 - 4 K 5269/11). Vor dem Hintergrund einer erheblichen
Auslastung der Minsteraner Parkhauser und nicht gesicherter freier Stellplatze in
dem angrenzenden Parkhaus ist von einer drastischen Verscharfung der
Parkplatzsituation im Quartier auszugehen. Die bestehende Anzahl an
Behindertenstellplatzen sowie an Stellplatzen fir gewerbliche Nutzer ist nicht
ausreichend. Mit den Anliefer- und Haltezonen am Gebéaude sind erhebliche
Verkehrsbeeintrachtigungen durch regelmafige Umzugsverkehre und mehrstiindige
tagliche Anlieferungen am Grundstiick zu erwarten.

Stellungnahme der Verwaltung

Fur Anliefer- und Umzugsfahrzeuge wird eine Haltezone an der Von-Steuben-
StralBe (Anfang vorhandene Rechtsabbiegespur) eingerichtet. Die Liefer- und
Ladezeiten werden durch Beschilderung und Festlegung im Durchfiihrungsvertrag
auf 6:00 - 22:00 Uhr begrenzt. Eine Beeintrachtigung des flieRenden oder ruhenden
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Verkehrs erfolgt somit nicht. Weitergehend siehe Stellungnahme der Verwaltung zu
1.2.

Beschlussvorschlag

Der Kritik, die Stellplatzproblematik sei ungenigend berticksichtigt worden, wird
nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.15).

4.10 Die Umsetzung des Vorhabens zeitgleich zum Bauprojekt ,Hauptbahnhof Minster*
wird zu einer volligen verkehrstechnischen Uberlastung des Bahnhofsviertels und
der gesamten Stadt fihren. Fehlende Voriiberlegungen/Auflagen zur Verwirklichung
des GroR3projekts werden beméangelt.

Stellungnahme der Verwaltung

Siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 1.2 und 3.1.

Beschlussvorschlag

Der Ablehnung einer Umsetzung des Vorhabens zeitgleich mit dem Bauprojekt
,=Hauptbahnhof Minster* wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.16).

5 Von der Eigentimerin eines weitere Nachbargrundstiicks werden, ebenfalls vertreten
durch eine Anwaltskanzlei, folgende Stellungnahmen vorgebracht:

5.1 Das Vorhabengebaude unterscheidet sich nach Art und Maf3 der baulichen Nutzung
erheblich von den umliegenden Geb&uden. Abstandsflachen werden uber die
Festsetzung von Baulinien und zwingenden Gebaudehdhen aufgehoben. Aufgrund
des erheblichen Ho6henunterschieds mit einer nahezu doppelt so hohen
Gebaudehthe und einem Geschossunterschied von rd. 10 Stockwerken sind
negative Wirkungen (,erdriickende Wirkung“) des Vorhabengebdudes auf das
unmittelbar auf dem Nachbargrundstiick stehende Gebaude ,Von-Steuben-StralRe
5 verbunden. Die Mauerwirkung vermittelt im Geb&aude ,Von-Steuben-StraRe 5*
eine erdriickende Atmosphare.

Stellungnahme der Verwaltung

Die stadtebauliche Vertraglichkeit des Vorhabens wurde utber die ,Beurteilung zur
stadtstrukturellen und stadtebaulichen Vertraglichkeit des geplanten Neubaus eines
Hochhauses am Berliner Platz (ehem. ,Metropolis‘)‘ dargelegt. Negative
Auswirkungen (,erdrickende Wirkung“) sind It. Gutachten nicht gegeben, vielmehr
wurde eine stadtebauliche Vertraglichkeit bis zu einer Gesamthéhe von 50 m
gutachterlich bestatigt und eine Hohe von 44 m bis 50 m fir stadtebaulich ,richtig"
befunden. Mit politischem Beschluss der Fixierung der maximalen Gebaudehohe
auf 45 m bleibt das Vorhaben im unteren Bereich der gutachterlich erarbeiteten und
Jfrichtigen” Hoéhe. Zudem tritt keine wesentliche zusatzliche Verschattung des
angrenzenden Gebaudes auf; der sudliche Nachbar wird zudem in seiner Aussicht
nicht eingeschrankt.

Es ist somit festzustellen, dass das geplante Hochhaus im Citybereich — analog
Conti-Haus, Iduna-Haus, Stadthauser 1 und 2 — als Einzelbaukorper in Erscheinung
treten wird und von diesem keine erdrickende Wirkung ausgeht. Diese kdnnte nur
dann entstehen, wenn Angrenzer riegelartig von der umliegenden Bebauung
ausgegrenzt wirden.

Weitergehend siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 4.1 und 4.2.
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Beschlussvorschlag

Der Stellungnahme, das geplante Bauvorhaben sei stadtebaulich unvertraglich und
werde eine erdrickende Wirkung auf die Nachbarbebauung ausiben, wird nicht
gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.17).

5.2 Es bestehen erhebliche Zweifel an der Richtigkeit und Nachvollziehbarkeit des
Verschattungsgutachtens. Grundlagen und Untersuchungsweise des Gutachtens
werden als nicht nachvollziehbar und nicht Uberprifbar beméangelt und in der
alleinigen Bewertung der Auswirkungen auf die Freiflachen und nicht auf die
umstehenden Gebaude kritisiert.

5.3 Mit der Mehrverschattung des Gebéaudes ,Von-Steuben-Stral3e 5“ von taglich bis zu
2 Stunden durch das Planvorhaben ist eine nicht hinnehmbare Einschrankung der
Gebaudebelichtung und somit eine erhebliche Entwertung in Bezug auf
Vermietbarkeit und attraktive Arbeitsverhaltnisse verbunden. Fir die zum Innenhof
liegenden Raumlichkeiten des Geb&udes ist mit einem reduzierten Lichteinfall zu
rechnen.

Stellungnahme der Verwaltung zu 5.2 und 5.3

Bauordnungsrechtlich sind die vorgebrachten Bedenken beziglich einer kiinftig ggf.
nicht mehr ausreichenden Belichtung von Aufenthaltsraumen nicht nachvollziehbar.
Das Grundstiick fur das geplante Hochhaus liegt nordlich des Grundstiickes Von-
Steuben-Strale 5. Eine Einschrankung der Besonnung ist damit weitestgehend
ausgeschlossen. Aus der Bestandsgenehmigung ergibt sich, dass tber den Lichthof
in der Gebaudemitte ganz Uberwiegend Verkehrsflachen belichtet werden. In den
Geschossen 2 bis 5 ist jeweils ein Aufenthaltsraum mit Fenstern ausschlief3lich zum
Innenhof dargestellt. Das fir diese vier nach Osten orientierten R&ume die
notwendige Belichtung nicht mehr erreicht wird, ist nicht zu erwarten, da das
geplante Hochhaus in ndrdlicher Richtung angebaut werden soll. Die Auswirkungen
auf die zum sudlichen Innenhof orientierten Aufenthaltsraume sind ganz zu
vernachlassigen. Diese Raume werden Uberwiegend aus Richtung Stden und nur
teilweise aus Richtung Osten belichtet.

Mit Stellungnahme des Gutachters wird die Mehrverschattung an den benannten
Gebauden anhand eines Besonnungsdiagramms aus dem Raum Stuttgart (ist vom
Grundsatz auch fur das Stadtgebiet in Munster heranzuziehen) dargestellt.

Demnach ist folgendes festzuhalten: Damit sudlich liegende Gebaude oder Flachen
verschattet werden, misste die Sonne aus ndordlicher Richtung scheinen.
Tatsachlich treten jedoch nur Sonnenstdnde auf, die aus maximal nordwestlicher
oder nordostlicher Richtung verschatten. Dies ist dadurch begrindet, dass bei
jahreszeitlich  bedingt hohen Sonnenstdnden und damit einem frihen
Sonnenaufgang bereits norddstliche Sonnenstrahlung wirksam wird, die zu anderen
Zeiten noch unterhalb des Horizontes liegt. Zu den Abendstunden scheint die
Sonne im Sommerhalbjahr noch aus nordwestlicher Richtung.

Grundsatzlich kann man somit festhalten, dass zum einen im Winterhalbjahr
keinerlei Verschattung sidlich der Ost-Westachse liegender Flachen stattfindet. Im
Sommerhalbjahr findet keinerlei Verschattung von Flachen statt, die zwischen der
sudostlichen und sudwestlichen Richtung liegen. Die zusétzliche Verschattung im
Sommerhalbjahr  betrifft nur die frihen Morgenstunden und spéaten
Nachmittagsstunden bei Sonnenstanden kleiner 30°.
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Fur den konkreten Planungsfall kann somit auch ohne konkrete Visualisierung
festgehalten werden, dass:

. maximal in den Zeiten von 4.00 bis 8.00 Uhr morgens und 17.00 bis 21.00 Uhr
am 21.06 und damit dem hochsten Sonnenstand eine Verschattung
stattfinden kann,

. diese zusatzliche Verschattung durch die geplante Gebaudeerhéhung
ausschlieB3lich Dachflachen des sudlich liegenden Gebaudes betrifft, da die
Fassaden aufgrund des niedrigen Sonnenstandes im Eigenschatten liegen.

In der Detailbetrachtung der Dachflachen besteht grundsatzlich die Mdglichkeit
einer geringfugigen, zusatzlichen Verschattung des im Luftbild erkennbaren
Innenhofes des sudlich liegenden Gebéaudes in den sehr frihen Morgenstunden und
kurz vor Sonnenuntergang im Sommerhalbjahr. Diese zusatzliche Verschattung
betrifft jedoch ausschlie3lich obere Fassadenteile des Innenhofes, die nicht im
Eigenschatten des Gebaudes selber liegen. Weiter tritt diese Verschattung bei sehr
geringen Sonnenstanden und bei geringer Lichtwirkung (Dammerungssituation) auf.
Es ist davon auszugehen, dass die zusatzliche Verschattung nicht oder nur
eingeschrankt wahrgenommen wird.

Beschlussvorschlag

Den Bedenken bezuglich der Richtigkeit und Nachvollziehbarkeit des
Verschattungsgutachtens wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.18).

Der Stellungnahme, durch das Planvorhaben sei eine Mehrverschattung des
Gebaudes ,Von-Steuben-Strale 5 und damit eine nicht hinnehmbare
Einschrankung der Gebaudebelichtung und erhebliche Entwertung verbunden, wird
nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.19).

5.4 Dem Bebauungsplan liegt kein stadtebauliches Konzept fir das nédhere Umfeld
zugrunde. Die nachhaltige Aufwertung des Standortes mit einer Belebung und
Attraktivierung des Bahnhofsquartiers durch die geplante Hochhausbebauung wird
als nicht belegt angezweifelt. Eine Aufwertung des Viertels kann indessen durch die
Sanierung des bestehenden Gebaudes Berliner Platz 39 in Art und Mal3 der
angrenzenden  Gebaude erwirkt werden. Das einheitlich  wirkende
Bebauungskonzept fur den Gebaudekomplex ,Von-Steuben-Strale 5“ wird durch
das Hochhaus ,beraubt* und in seiner Attraktivitat eingeschrankt. Dariiber hinaus
wird die positive Wirkung des modernisierten zuklnftigen Bahnhofsgebaudes durch
die Hochhausbebauung erheblich beeintrachtigt.

Stellungnahme der Verwaltung

In Anwendung des 8§ 12 BauGB regelt der vorhabenbezogene Bebauungsplan
Nr. 558 ausschliellich die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im
Zusammenhang mit dem Vorhaben ,Berliner Platz 39" und trifft geeignete
Festsetzungen zur Sicherung der Vertraglichkeit des Vorhabens auf die
angrenzenden bestehenden Nutzungen. Unzumutbare stadtebauliche
Auswirkungen des Vorhabens auf die angrenzenden Gebdude und o6ffentlichen
Raume sind nicht gegeben. Die Ansiedlung von Wohnnutzungen entspricht den
stadtischen  Zielsetzungen fur die Starkung der Innenentwicklung im
Entwicklungsraum Wohnen. Weitergehend siehe auch Stellungnahme der
Verwaltung zu 1.1, 1.4 und 5.1.
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Beschlussvorschlag

Den Zweifeln an einer Aufwertung des Standortes und seiner Umgebung durch die
geplante Hochhausbebauung wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.20).

6 Die Immobilien- und Standortgemeinschaft (ISG) Bahnhofsviertel Minster e.V. hat
folgende Stellungnahme vorgetragen:

6.1 Die Mitglieder der ISG erheben Bedenken gegen die geplante Wohnnutzung mit
104 Einraum- und 26 Zweiraum-Appartements und lehnen das Vorhaben aufgrund
des Risikos einer kleinteiligen Eigentimerstruktur ohne die Chance einer
nachtraglichen Anpassung an eine veranderte Nachfrage sowie aufgrund der
Gefahr der Entstehung eines sozialen Brennpunktes ab.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Ansiedlung von Wohnnutzungen entspricht hier den stadtischen Zielsetzungen
der Stadt Munster. Das Geb&aude weist eine flexible Nutzungsstruktur durch die
Moglichkeit eines Zusammenlegens von Wohneinheiten auf. Uber den
Durchfiihrungsvertrag wird geregelt, dass kein Einzeleigentum gebildet wird. Die
Bedenken werden nicht geteilt. Weitergehend siehe Stellungnahme der Verwaltung
zu 1.3 und 1.6.

Beschlussvorschlag

Den Bedenken gegen die geplante Wohnnutzung aufgrund der Risiken einer
kleinteiligen Eigentimerstruktur und der Entstehung eines sozialen Brennpunktes
wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.21).

7 Von einem Eigentimer einer Immobilie in der Nachbarschaft werden die folgenden
Stellungnahmen vorgetragen:

7.1 In der monotonen Ausweisung zwangsbelifteter Einraumwohnungen ohne Balkon
und Parkplatz dient das Vorhabengeb&ude nicht den Wohnbedurfnissen der
Bevdlkerung und der Schaffung stabiler Bewohnerstrukturen, sondern beginstigt,
insbesondere bei einer kleinteiligen Eigentimerstruktur, strukturell die Entstehung
eines sozialen Brennpunktes.

Es wird angeregt die Planung einzustellen oder zumindest rechtsverbindlich eine
Aufteilung des Gebadudes in Eigentumswohnungen auszuschlielen um eine
zukinftige Anpassung der Wohnungen an tatsachliche Bedirfnisse des
Wohnungsmarktes zu gewahrleisten.

Stellungnahme der Verwaltung

Uber den Durchfiihrungsvertrag wird geregelt, dass kein Einzeleigentum gebildet
wird.

Weitergehend siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 6.1, 1.1, 1.3, 1.6, und 4.7.

Beschlussvorschlag

Uber den Durchfithrungsvertrag wird geregelt, dass kein Einzeleigentum gebildet
wird Damit wird der Anregung entsprochen. Ein Beschlussvorschlag zum
Bebauungsplanverfahren eriibrigt sich.
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7.2 Die Eignung der Wohnungen fir Senioren wird aufgrund fehlender sozialer
Einrichtungen eines Pflege- oder Altenwohnheims angezweifelt.

Stellungnahme der Verwaltung

Mit dem Vorhaben steht die Schaffung hochwertigen innerstadtischen Wohnraums
im Vordergrund, standortgerecht beinhaltet dies erstrangig Appartement-Wohnen
fur Single-Haushalte, insbesondere fir Studenten und Senioren. Uber die zentrale
innerstadtische Lage ist ein vielfaltiges Angebot an wohnungsnahen
Dienstleistungs- und Infrastruktureinrichtungen gegeben, zusatzliche
wohnbezogene Serviceleistungen im Gebaude ergadnzen das Angebot. Die
Errichtung von Seniorenwohnungen im Sinne eines betreuten oder
gemeinschaftlichen Wohnens eines Pflege- oder Altenwohnheims ist aufgrund der
unterschiedlichen Anforderungsprofile dieser Wohnformen gegenliber dem
bestehenden Konzept nicht méglich und nicht vorgesehen; somit auch nicht
Gegenstand des vorliegenden Planvorhabens.

Beschlussvorschlag

Der Stellungnahme, die Wohnungen seien fir Senioren aufgrund fehlender sozialer
Einrichtungen nicht geeignet, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.22).

7.3 Die Gebaudehohe wird als stadtebaulich ungeeignet kritisiert, die gestalterische
Qualitat und das Nutzungskonzept werden bemangelt. Mit Wegfall der Nutzung des
Gebéaudes als Studentenwohnheim ist der Planungsanlass entfallen und die
Planung somit einzustellen.

Stellungnahme der Verwaltung

Siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 1.1, 1.3 und 1.4.

Beschlussvorschlag

Der Anregung, die Planung einzustellen, da sie stadtebaulich ungeeignet,
gestalterisch und konzeptionell mangelhaft und mit Wegfall der Nutzung als
Studentenwohnheim der Planungsanlass entfallen sei, wird nicht gefolgt
(Beschlussvorschlag 1.1.23).

8 Von einem weiteren Burger werden die folgenden Stellungnahmen vorgebracht:

8.1 Das Herauslosen des projektbezogenen Bebauungsplans Nr. 558 aus dem giiltigen
Ubergreifenden Bebauungsplan Nr. 356 stellt eine einseitige Aufwertung des
Grundstuickes dar. Im Sinne einer Antidiskriminierung ist eine Neuaufstellung fur
den gesamten Geltungsbereich des bestehenden Bebauungsplanes Nr. 356
erforderlich bzw. wird durch die benachteiligten Eigentumer das Recht auf eine
vergleichbare Uberbauung ihrer Liegenschaft eingefordert.

Im Sinne einer solchen Gleichbehandlung ist eine ,sukzessive Einkesselung” der
historischen Innenstadt durch umliegende Hochhausriegel mit entsprechenden
negativen Auswirkungen auf das Klima, Verkehr, Larm und Luftverschmutzung die
Folge. Die vorliegenden Gutachten treffen hierzu keine Aussagen und sind daher
nur begrenzt aussagekréaftig.
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Stellungnahme der Verwaltung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 558 regelt eine geordnete
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung im Zusammenhang mit dem Vorhaben
.Berliner Platz 39“ in Anwendung des § 12 BauGB. Ein planungsrechtlicher
Anspruch fur die angrenzenden Liegenschaften im Bahnhofsbereich ist daraus nicht
abzuleiten, sondern wére tber ein eigenstandiges Verfahren herbeizufuhren. Durch
Schaffung vorhabenbezogenen Planungsrechts fir dieses Einzelprojekt wird keine
Genehmigungsfahigkeit weiterer Hochhauser in der historischen Altstadt ausgeldst.
Die Umweltbelange wurden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens erhoben und
bewertet. Weitergehend siehe Stellungnahme der Verwaltung zu 5.4 und 1.6.

Beschlussvorschlag

Der Anregung, anlasslich des geplanten Vorhabens ,Berliner Platz 39" fur den
gesamten Geltungsbereich des bestehenden Ubergreifenden Bebauungsplans
Nr. 356 ,Hauptbahnhof (Wolbecker StraBe / Von-Vincke-Stral3e / EngelstralBe /
HerwarthstraBe / Von-Steuben-Strale / Hafenstralle / Hansaring)‘ eine
Neuaufstellung einzuleiten, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.24).

Der Ansicht, das geplante Vorhaben werde die Entstehung weiterer Hochhauser in
der Innenstadt nach sich ziehen und in diesem Fall seien die Umweltbelange nicht
ausreichend bericksichtigt worden, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.25).

8.2 Es wird angeregt, folgende Einzelgutachten zu erstellen und in einem
Gesamtgutachten abschliel3end zu bewerten:

. Strallenzustandsgutachten vor / nach der Baumafnahme
. Versorgungsleitungszustandsgutachten vor / nach der BaumafRnahme
. Grundwassergutachten inkl. Auswirkungen auf die Anlieger bei einer

eventuellen Absenkung
. Bodentragfahigkeitsgutachten inkl. Auswirkungen auf die Anlieger
. Verkehrsentwicklungsgutachten

. Gutachterliche Beurteilung der Larmentwicklung und Erschitterung bei
Ruckbau und Aufbau - inkl. Auswirkungen auf die Anlieger

. Bestimmung der Verkehrsentwicklung / Behinderung / Luftverschmutzung vor
/ wahrend der verschiedenen Bauphasen, sowie Einstellung der Arbeiten bei
Uberschreitung der Grenzwerte

Stellungnahme der Verwaltung

Es liegen Gutachten vor, soweit diese fur eine planungsrechtliche Bewertung des
Vorhabens notwendig sind. Auswirkungen auf das Grundwasser sind nicht zu
erwarten, eine relevante vorhabenbezogenen Verkehrsentwicklung i. S. eines
Verkehrsentwicklungsgutachtens nicht gegeben. Gutachterliche Aussagen zur
Larm- und Luftschadstoffsituation liegen vor.

Weitergehende Begutachtungen wie z. B. Bodentragfahigkeitsgutachten sind auf
der Ebene der bauordnungsrechtlichen Genehmigung zur Errichtung des
Vorhabens zu erbringen.
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Beschlussvorschlag

Der Anregung, fir das geplante Vorhaben verschiedene Einzelgutachten zu
erstellen und diese in einem Gesamtgutachten abschlieBend zu bewerten, wird
nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.26).

8.3 Mit Verweis auf die textliche Festsetzung 1.3 wird zur Sicherung der
Studentenappartements / Singlewohnungen angeregt, neben der Anzahl maximal
zulassiger Wohnungen auch eine Mindestanzahl an Wohnungen festzusetzen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Festsetzung einer Mindestanzahl von Wohneinheiten zur Sicherung von
nutzerspezifischen Wohnungsgrof3en ist nicht sinnvoll und wird daher nicht
getroffen.

Uber die festgesetzte Bauhohe und die Uber 1. Obergeschoss ausschlieRlich
zuladssige Wohnnutzung wird das Wohnraumangebot fixiert.

Beschlussvorschlag

Der Anregung, neben der Anzahl maximal zuldssiger Wohnungen auch eine
Mindestanzahl von Wohnungen festzusetzen, wird nicht  gefolgt
(Beschlussvorschlag 1.1.27).

8.4 Mit Verweis auf die textliche Festsetzung 1.7 ist das festgesetzte geringfligige
Abweichen / Zuricktreten in Bezug auf die Abweichung zur Geb&udehéhe
weitergehend zu konkretisieren.

Stellungnahme der Verwaltung

In Anwendung des § 23 Abs. 2 BauNVO ist gemalR textlicher Festsetzung 1.7 ein
geringflgiges Abweichen / Zurilicktreten von der Baulinie im EG. und 1. OG.
entsprechend den Darstellungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
zulassig.

Entgegen der Auffassung des Eingebers ist die Geb&udehdhe von der textlichen
Festsetzung 1.7 nicht berthrt. Die Hohe des Gebaudes wird alleinig Uber die
textlichen Festsetzungen 1.4-1.6 mit einer zwingenden Hohe von 45,00 m und einer
maximalen Unterschreitung der Hohe von 1,00 m festgesetzt. Ausnahmen gelten flr
technische Anlagen auf dem Dach des Vorhabens.

Beschlussvorschlag

Der Anregung, die zuldssige Abweichung von der festgesetzten Gebaudehthe
weitergehend zu konkretisieren, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.28).

8.5 Mit Verweis auf den Hinweis 3.1 ist der benannte Durchfiihrungsvertrag vor seiner
Ratifizierung offenzulegen und zum Bestandteil einer Blirgerbeteiligung zu machen.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Durchfihrungsvertrag ist nicht Bestandteil der Beteiligungsverfahren nach
BauGB, sondern regelt als offentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der Stadt Minster
und dem Vorhabentrdger gemall § 12 Abs. 1 BauGB die Durchfiihrung des
Vorhabens innerhalb einer bestimmten Frist und die Ubernahme der Planungs- und
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ErschlieBungskosten. Der Vertrag liegt gem. § 12 Abs. 1 BauGB vor dem
Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan vor.

Beschlussvorschlag

Der Anregung, den Durchfihrungsvertrag vor seiner Ratifizierung 06ffentlich
auszulegen und zum Gegenstand einer Blrgerbeteiligung zu machen, wird nicht
entsprochen (Beschlussvorschlag 1.1.29).

8.6 Die Einbeziehung von offentlichem StraRenraum in den Geltungsbereich des
Bebauungsplans fihrt zu einer Aufwertung durch die héhere Ausnutzung des
Grundstucks. Der Verzicht der Flachen seitens der Stadt Munster ist monetar zu
entschadigen. Dazu ist der Verzicht / die Einhaltung von Abstandsflachen durch die
Stadt Munster mit einer nachvollziehbaren Berechnung der Ausgleichzahlungen
gutachterlich  darzulegen und in den weiteren Verfahrensablauf mit
Burgerbeteiligung einzustellen.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Einbezug der o6ffentlichen Verkehrsflache in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist ausschliellich zur Darstellung der
vorhabenbezogenen Anpassungsmaflinahmen in der Verkehrsflache zum
Vorhabengebdude begrindet. Die Flache st im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan als offentliche Verkehrsflache gem. 8 9 Abs. 1 Nr. 11 festgesetzt
und verbleibt als solche unverandert im Eigentum der Stadt Minster. Zusatzliche
Ausnutzbarkeiten des Vorhabengrundstiicks werden nicht berihrt.

Beschlussvorschlag

Die offentlichen Verkehrsflachen verbleiben unverdndert im Eigentum der Stadt
Mdunster. Ein Beschlussvorschlag eribrigt sich.

8.7 Das Larmgutachten wurde mit einer veralteten Software erstellt, die verwendete
Literatur ist veraltet (alteste Quelle 1988), Aussagen Uber Reflexionswerte durch
Schienenverkehr  werden nicht  getroffen. Dartber  hinaus  werden
Irrelevanzen/Widerspriiche hinsichtlich der Uberschreitung von Larmgrenzen
wahrend der Nachtzeiten in der Nachbarschaft zum Vorhaben und im
Zusammenhang mit Anlieferungen benannt. Vor dem benannten Hintergrund wird
eine neutrale Uberpriifung des Gutachtens in den benannten Punkten angeregt.

Stellungnahme der Verwaltung

Mit Stellungnahme des Gutachters wurden die Berechnungen mit dem zum
Zeitpunkt der Entwurfsaufstellung aktuellen Stand des Programms SoundPLAN 7.2
durchgefihrt. Durch das Rechenprogramm werden automatisch die aktuellen
Rechen- und Beurteilungsvorschriften bertcksichtigt. Es ist richtig, dass die
Richtlinien auch aus dem Jahr 1988 stammen, diese Literatur jedoch als
Grundlagewerk auch mit aktuellem Datum noch Gultigkeit besitzen.

Reflexionen von der StraBe, Schiene und Gewerbe wurden streng nach
Rechenvorschriften eingerechnet und hinsichtlich der Auswirkungen durch das
geplante Gebaude im Anhang 3 der Untersuchung getrennt betrachtet.

Gemal Hinweis 3.3 sind Anlieferungen der gemafl 1.1 der planungsrechtlichen
Festsetzungen zulassigen Gastronomienutzung ausschlieBlich im Tageszeitraum in
der Zeit von 6:00 — 22:00 Uhr zulassig. Uberschreitungen wéahrend der Nachtzeiten
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sind somit ausgeschlossen, weitergehende planungsrechtliche Regelungen sind
nicht erforderlich.

Beschlussvorschlag

Eine Uberprufung des Larmgutachtens ist nicht erforderlich. Der Anregung wird
nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.30).

8.8 Im Verschattungsgutachten werden die Rechte am Simulationsprogramm falsch
zitiert.

Aus der Verschattung in Folge der Vorhabenplanung wird eine zuklnftige
anderweitige Bebauung von Liegenschaften der Stadt Minster stark eingeschrankt.
Die damit verbundene Entwertung der Liegenschaften sowie die Frage einer
weitergehenden Eignung z.B. der Fahrradstation als Gebaude zum permanenten
Aufenthalt fir Menschen ist gutachterlich zu prifen. Mit der Entwertung sind
monetare Ausgleichszahlungen zu leisten.

Durch die Verschattung der umliegenden Liegenschaft ist die Warmeabsorption
nicht mehr gegeben und die passive Beheizung der Radstation in Frage gestellt.
Hierzu sind gutachterliche Vergleichsberechnungen zur Verschattung /
Verhinderung einer Verschattung der Liegenschaft der WBI GmbH / Stadt Mlnster
unter Bestimmung des Wegfalls der passiven Heizenergie einschlie3lich der
Berechnung von Kompensationszahlungen anzustellen und in den weiteren
Verfahrensablauf mit Birgerbeteiligung einzustellen.

Stellungnahme der Verwaltung

Der jetzige Bebauungsplan weist den kompletten Bahnhofsvorplatz als 6ffentliche
Verkehrsflaiche aus und steht keiner anderen Nutzung zur Verfigung. Die 1997
errichtete Radstation wurde mit der Zweckbestimmung Fahrradparkhaus mit
Servicestation (analog einem Parkhaus fur PKW) genehmigt. Als Aufenthaltsraume
wurden eine permanent besetzte "Pfortnerloge” sowie eine kleine Fahrradwerkstatt
berticksichtigt. Diese Aufenthaltsraume sind ausschlieBlich fir das Personal
gedacht. Die unterirdische Radstation wird nicht beheizt. Es wurde seinerzeit kein
Warmeschutznachweis gefiihrt.  Mit  den vorliegenden und benannten
Gegebenheiten ist eine Entwertung von offentlichen Verkehrsflachen oder der
negative Beeinflussung stadtischer Liegenschaften nicht gegeben und etwaige
gutachterliche Vergleichsberechnungen oder Berechnungen von
Kompensationszahlungen nicht zu leisten.

Beschlussvorschlag

Der Anregung, aufgrund einer etwaigen Entwertung oOffentlicher Verkehrsflachen
oder negativen Beeinflussung stadtischer Liegenschaften durch die mit dem
Vorhaben verbundene Verschattung, gutachterliche Vergleichsberechnungen oder
Berechnungen von Kompensationszahlungen durchzufihren, wird nicht gefolgt
(Beschlussvorschlag 1.1.31).

8.9 Das lufthygienische Gutachten bericksichtigt nicht die zukinftige Klima&nderung
und basiert auf veralteten Grundlagen (veraltete Verkehrserhebung der Stadt
Mlnster 2009, veraltete Literatur Quelle 1989, veraltete Daten der
Windrichtungsmessung). DarlUber hinaus wird die Kfz-Benutzung der zuklnftigen
Bewohner sowie der Betrieb der Standheizungen an Taxistdnden gutachterlich nicht
betrachtet. Eine Uberpriifung / Uberarbeitung des Gutachtens in den benannten

B I vonsTER) Stellungnahmen zur Offenlegung und Behdrdenbeteiligung / Seite 20 von 26



Amt fiir AStadtentWickIung Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 558
[ Stadtplanung Von-Steuben-Straf3e / Berliner Platz / Bahnhofstral3e

Verkehrsplanung

Punkten unter Einbezug der Messstation Weseler Straf3e/Antoniuskirche wird
angeregt.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Gutachter nimmt wie folgt Stellung:

Zukunftige Klimaanderung

Das lufthygienische Gutachten wurde fir den Zeitpunkt der frihestmoglichen
Realisierung (2015) erstellt. Dieser Fall stellt das Worst-Case-Szenario dar, da mit
fortschreitender Zeit die Fahrzeugflotte durch strengere Abgasnormen (z.B.
Einfihrung von Euro6) oder den steigenden Anteil an Elektrofahrzeugen immer
weniger Schadstoffe emittiert. Einflisse des Klimawandels werden durch diesen
Uibergeordneten Trend deutlich Uberlagert.

Veraltete Verkehrserhebung

Der weitaus grolte Teil der im Untersuchungsgebiet freigesetzten
Schadstoffemissionen stammt von den dort fahrenden Bussen. Die hierfir
verwendeten Verkehrszahlen stammen aus dem Jahr 2013, wurden also sehr
aktuell bertcksichtigt. Falls es ausgehend von der Verkehrserhebung im Jahr 2009
bis zum Prognosejahr 2015 eine geringfiigige Erhéhung des PKW-, bzw. LKW-
Verkehrs geben sollte, wird diese die berechneten Emissionsmengen nur
unwesentlich erhéhen. Es ist auszuschlielen, dass durch diese Erhdhung
Grenzwertiiberschreitungen am Geb&ude resultieren.

Literatur Quelle 1989

In der aufgefihrten Literatur-Quelle [EICHHORN 1989] ist das fur die Berechnungen
eingesetzte Modell MISKAM umfangreich beschrieben. Seitdem wurde das
Rechenmodell in Details weiterentwickelt und neue Versionen verdffentlicht. Die
Berechnungen wurden mit der aktuellsten Version des Rechenmodells berechnet.
Die physikalischen Prozesse, die in das Gleichungssystem einflieBen, kdnnen
jedoch weiterhin der Literaturangabe aus dem Jahr 1989 entnommen werden.
Aufgrund der hohen physikalischen Qualitat gilt MISKAM in Fachkreisen als das
derzeit genaueste Prognosemodell zur Bestimmung von Luftschadstoff-Immissionen
in  komplexen Bebauungsstrukturen. Das Modell wurde demnach der
Aufgabenstellung entsprechend ausgewahilt.

Veraltete Winddaten

Far die Berechnung von Luftschadstoffimmissionen sind die
Windrichtungsverteilungen eines durchschnittlichen, mittleren Jahres anzusetzen.
Im vorliegenden Fall wurde eine Windstatistik aus den Jahren 1982-1991
ausgewahlt. Aufgrund des langen Messzeitraumes ist die zeitliche Reprasentativitat
der Daten gegeben. Es gibt keine Anhaltspunkte daflir, dass sich die
durchschnittlichen Windverhaltnisse seitdem verandert haben. Es spricht demnach
nichts gegen die Verwendung dieser Statistik.

Kfz-Nutzung kiinftiger Bewohner

Durch die kinftigen Bewohner des Gebaudes wird sich lediglich der PKW-Verkehr
im Umfeld des Gebaudes unwesentlich erhéhen. Bei den hohen Verkehrsmengen
im Untersuchungsgebiet und der deutlichen Uberpragung der Emissionsstruktur
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durch den hohen Anteil der Busse kann eine signifikante Erhéhung der Immissionen
durch den PKW-Verkehr der Gebaudebewohner ausgeschlossen werden.

Betrieb Taxistand / Standheizungen

Die Berechnung der Emissionen durch Standheizungen im Bereich des Taxistandes
ist mit sehr grol3en Unsicherheiten verbunden, da

. keine gesicherten PM10- und NOx-Emissionsfaktoren fur Standheizungen
existieren,

. nicht bekannt ist, wie viele der Taxis mit Standheizungen ausgestattet sind,

. nicht bekannt ist, an wie vielen Stunden des Jahres die Standheizung

eingeschaltet wird,
. nicht bekannt ist, wie stark der Taxistand im Tagesverlauf ausgelastet ist.

Uberschlagige Berechnungen (Annahme PM10 und NOx-Emissionen sind
proportional zum Kraftstoffverbrauch, alle Taxis sind mit Standheizung ausgestattet,
15 Taxis stehen das ganze Jahr im Taxistand, 10% der Jahresstunden sind die
Standheizungen eingeschaltet) weisen darauf hin, dass im Bereich des Hochhauses
maximal mit geringfligigen Schadstofferhndhungen zu rechnen ist, die nicht zu
Grenzwertliberschreitungen filhren. Zu bertcksichtigen ist hierbei auch die
Hauptwindrichtung (Abbildung 4.3 im Gutachten). Durch die vorherrschenden
stidwestlichen Windrichtungen wurden die im Bereich des Taxistandes freigesetzten
Emissionen vorwiegend in nordwestliche Richtungen abtransportiert. Das geplante
Hochhaus wird somit nur teilweise beaufschlagt.

In den MISKAM-Berechnungen wurde zudem bereits bericksichtigt, dass die Taxis
im Stop+Go-Fahrmuster Gber den Taxistand fahren.

Einbezuqg der Messstation Weseler Stral’e / Antoniuskirche

Die an der genannten Station gemessenen Immissionswerte resultieren aus der
dortigen Verkehrsbelastung und den 6rtlichen Bebauungsstrukturen. Diese
Parameter unterscheiden sich von der Situation im Umfeld des Berliner Platzes.
Eine Einbeziehung der an der Station Wesel gemessenen Werte ergibt daher
keinen Sinn.

Beschlussvorschlag

Der Anregung einer Uberpriifung oder Uberarbeitung des Ilufthygienischen
Gutachtens wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.32).

8.10 Die Windkanaluntersuchung ist mit einer Messhohe von umgerechnet 1,90 m nur
bedingt aussagekraftig, die Auswirkungen des Vorhabens auf die umliegenden
Gebaude (Sog, Druck, Wirbel) werden nicht erfasst. Eine Uberarbeitung bzw.
Neuaufstellung des Gutachtens unter Berlcksichtigung der tatséchlich geplanten
Gebaudehshe von 45 m und dusenformigen Offnung des Baukorpers wird angeregt.

Stellungnahme der Verwaltung

Uber die Windkanaluntersuchung wurden die Auswirkungen eines Geb&udes mit
einer Hohe von 45 m auf die Benutzbarkeit und Aufenthaltsqualitat des offentlichen
Raumes in der dazu relevanten Bewegungshdhe der Menschen von rd. 1,90 m
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ermittelt und beurteilt. Das Windgutachten bescheinigt an allen Punkten gute
Aufenthaltsqualitdten nach Mal3gaben der Behaglichkeit.

Mit Stellungnahme des Gutachters zeigt die Windkomfortuntersuchung, dass sich
die Windsituation durch den Neubau nicht wesentlich &ndert. Das lasst sich auch
auf die Windbelastung der umliegenden Gebéaude Ubertragen. Wie man z.B. aus der
Messstelle W_20 in der Bahnhofstralle in der Nahe des gegeniberliegenden
Gebaudes (Bild A20 im Bericht RC 1682/0613) ersehen kann, wird die maximale
Windgeschwindigkeit durch den Neubau sogar erniedrigt. Das Gleiche gilt u. a. fur
die Messstellen W_15 und W_19.

Beschlussvorschlag

Der Anregung einer Uberarbeitung bzw. Neuaufstellung des Windgutachtens wird
nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.33).

8.11 Als Mitglieder des Aufsichtsrats der WBI GmbH und als Mandatstrager zur
Bewertung des vorliegenden Planvorhabens ist ein Interessenkonflikt einiger
Ratsmitglieder gegeben. Vor dem benannten Hintergrund wird angeregt die
entsprechenden Ratsmitglieder von der Abstimmung des Bebauungsplans
auszuschlielen, alternativn. das Mandat niederzulegen oder vorzeitig
entschadigungsfrei aus dem Aufsichtsrat der WBI GmbH auszutreten.

Stellungnahme der Verwaltung

Ein relevanter Interessenkonflikt oder VerstdRe gegen geltende Rechtsvorgaben
liegen nicht vor.

Die WBI GmbH ist nicht in das private Bauvorhaben eingebunden.

Beschlussvorschlag

Der Anregung, Ratsmitglieder, die gleichzeitig Mitglieder des Aufsichtsrats der WBI
GmbH sind, sollen von der Abstimmung Uber den Bebauungsplan ausgeschlossen
werden, alternativ das Mandat niederlegen oder aus dem Aufsichtsrat der WBI
GmbH austreten, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.34).

8.12 Vor dem Hintergrund der unter 8.1-8.11 benannten Inhalte ist der
vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 558 nicht zu verabschieden und eine
einstweilige Veranderungssperre zu erlassen. Genehmigungen im Zusammenhang
mit den Bebauungsplédnen Nr. 356 und Nr. 558 sind einstweilig nicht zu erlassen.

Stellungnahme der Verwaltung

Da die laut Punkten 8.1-8.11 vorgetragenen Anregungen nicht nachvollzogen
werden, soll das vorhabenbezogene Bebauungsplanverfahren wie geplant
weitergefihrt  werden. Die Genehmigung von Bauvorhaben in den
Geltungsbereichen der Bebauungsplane ist Uber das BauGB i.V.m. der
BauO NRW abschliel3end geregelt.

Beschlussvorschlag

Der Anregung, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht als Satzung zu
beschlieRen, eine Veranderungssperre zu erlassen und einstweilig keine
Genehmigungen im Zusammenhang mit den Bebauungsplanen Nr. 356 und Nr. 558
auszusprechen, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.35).
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Zur Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden die folgenden
Stellungnahmen abgegeben:

1 Die folgenden Hinweise der Westnetz GmbH ergehen auch im Auftrag und mit Wirkung
der RWE Deutschland AG als Eigentimerin des 110-kV-Netzes:

1.1 Zu dem nérdlich des Geltungsbereiches verlaufenden 110-kV-Hochspannungskabel
ist ein ausreichender Sicherheitsbereich von beidseitig 2,50 Meter einzuhalten,
groBere Hohendnderungen an dem bestehenden Gelande/Strallenhdéhen sowie
eine Uberbauung oder Bepflanzung der Kabeltrasse sind ausgeschlossen.
Sicherheitsabstédnde anderer Leitungen zum Hochspannungskabel sind einzuhalten.

1.2 Bei BaumalRnahmen sind aus Sicherungs-, Sicherheits- und Haftungsgrinden alle
Beteiligten Uber die Lage des Kabels aufzuklaren.

1.3 Vor Beginn von Bauarbeiten in der Ndhe des 110-kV-Kabels ist die Westnetz GmbH
zu verstandigen. Uber die ausfihrenden Baufirmen sind Planunterlagen (iber
vorhandene Fernmelde-, Nieder-, Mittel- und Hochspannungsleitungen bei der
Westnetz GmbH anzufordern.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Umsetzung der BaumaRnahme und damit etwaige Eingriffe in das vorhandene
Infrastrukturnetz werden im Zuge des bauordnungsrechtlichen Genehmigungs-
verfahrens mit den betroffenen Fachamtern der Stadt Minster sowie den Ver- und
Entsorgern weitergehend abgestimmt.

Beschlussvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Planungsrechtliche Belange werden
nicht bertihrt. Ein Beschlussvorschlag ist nicht erforderlich.

2 Die Bundesnetzagentur hat folgende Hinweise vorgebracht:

2.1 Punkt-zu-Punkt-Richtfunkstrecken sind in dem angefragten Prifgebiet zurzeit nicht
in Betrieb, in dem zum Baubereich gehérenden Landkreis sind jedoch Punkt-zu-
Mehrpunkt-Richtfunkanlagen geplant bzw. in Betrieb. Die Betroffenheit des
Baugebiets ist bei den jeweiligen Richtfunkbetreibern zu erfragen, dies gilt auch fir
Richtfunkstrecken militarischer Anwender.

2.2 Da das Vorhandensein von Richtfunkstrecken im Untersuchungsraum allein kein
Ausschlusskriterium fir das Errichten hoher Bauten ist, wird mit der geplanten Héhe
des Gebéaudes Uber 20m auf eine Einbeziehung der jeweiligen Richtfunkbetreiber
hingewiesen.

2.3 Gemal 868 ff. TKG ist fur die Verlegung von offentlichen Zwecken dienenden
Telekommunikationsleitungen ein unentgeltliches Wegerecht vorgesehen.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Umsetzung der Baumafinahme und damit etwaige Eingriffe in Richtfunkstrecken
sowie das Erfordernis zur Verlegung von Telekommunikationsleitungen werden im
Zuge des bauordnungsrechtlichen Genehmigungsverfahrens mit den betroffenen
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Fachamtern der Stadt Munster, Versorgungsanbietern  sowie  der
Bundesnetzagentur weitergehend abgestimmt.

Im Rahmen der Behordenbeteiligung vor Offenlegung des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 558 hat das Bundesamt fir Infrastruktur, Umweltschutz und
Dienstleistungen der Bundeswehr, Dusseldorf, mit Schreiben vom 12.09.2013
bestatigt, dass keine grundsatzlichen Bedenken zur Planung bestehen. Bei einer
Bauhthe dber 40 m wird grundséatzlich um Zuleitung des Bauantrags zur
Einzelfallprifung gebeten.

Beschlussvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Planungsrechtliche Belange werden
nicht bertihrt. Ein Beschlussvorschlag ist nicht erforderlich.

3 Von der Munster Netz GmbH stammen die folgenden Stellungnahmen:

3.1 Es wird auf die Stellungnahme zum Vorentwurf des Bebauungsplans Nr. 558 vom
14.06.2013 und die aufgefuhrten und grundséatzlich noch giltigen Hinweise
verwiesen.

3.2 Es wird nochmals darauf hingewiesen, dass die Anschlusswerte der neuen
Bebauung frithzeitig, im Hinblick auf den notwendigen Ausbau des Netzes und
eventuellen Ausbau von vorhandenen Ortsnetzstationen, mitzuteilen sind.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Umsetzung der Baumalinahme sowie benétigte Anschlusswerte und damit
etwaige Eingriffe in das vorhandene Infrastrukturnetz einschlie3lich von Regelungen
zu Kostenubernahmen werden im Zuge des bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahrens mit den betroffenen Fachamtern der Stadt Mlnster sowie
den Ver- und Entsorgern weitergehend abgestimmt.

Beschlussvorschlag

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen. Planungsrechtliche Belange werden
nicht bertihrt. Ein Beschlussvorschlag ist nicht erforderlich.

4 Die IHK Nord Westfalen tragt weder Anregungen noch Bedenken vor.
5 Die Handwerkskammer Mlnster tragt keine Anregungen vor.
6 Der LWL — Denkmalpflege, Landschafts- und Baukultur in Westfalen tragt folgende
Anregung vor:
6.1 Die Betroffenheit der historischen Stadtsilhouette aus nordwestlicher Ansicht kann
mit den vorliegenden Planungsunterlagen nicht abschlie3end bewertet werden. Es

wird angeregt, diese Situation anhand einer Fotomontage oder einem Ballonversuch
zu simulieren.
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Stellungnahme der Verwaltung

Nach Uberpriifung der Einwirkung des Vorhabens aus nordwestlicher Ansicht /
Steinfurter Stral3e Uber einen Stadtplan / Fotoabgleich sind Einwirkungen des
Hochhausprojektes auf die historische Altstadt in dem benannten Bereich nicht
gegeben. Weitere planungsrechtliche Belange werden nicht berhrt.

Nach Stellungnahme der Denkmalbehdrde der Stadt Minster ist zweifellos zu
konstatieren, dass in der heutigen Ansicht auf die Stadt von Nordwesten der
Kirchturmprospekt der Altstadt aus Lamberti-Kirche, Uberwasserkirche und Dom
pragnant und gut sichtbar erhalten ist. Dartiber hinaus ist diese Stadtansicht jedoch
vielfaltig durch Bebauung und StraRenschilder, Ampeln und dgl. gestért, so dass sie
sich ganz wesentlich von historisch Uberlieferten Ansichten unterscheidet. Die
Stadtsilhouette oder historische Sichtbeziehungen sind nicht denkmalgeschiitzt.

Unabhangig davon wird aber das Hochhaus mit der im Bebauungsplan
festgesetzten maximalen HOhe von 45 m ohnehin in keiner Weise die
Altstadtsilhouette stéren. Selbst von dem weitest moglichen Blickpunkt auf die Stadt
von Nordwesten aus, der auf der Steinfurter Strafe etwa in Hohe Wilkinghege liegt,
ist es geometrisch unmdéglich, das Hochhaus Uberhaupt oder gar tber der davor
liegenden Altstadt zu sehen. In der Achse zwischen der Steinfurter StralRe und dem
Hochhaus liegen zundchst am nordwestlichen Rand der Stadt die
denkmalgeschitzte ehemalige Reiterkaserne, der heutige Leonardo-Campus, und
die Studentenwohnhauser an der Steinfurter Strale / Ecke Ring. Dahinter liegt in
der theoretischen Blickrichtung auf das Hochhaus ferner die weitere nordwestliche
Innenstadt mit der gesamten Altstadt. Eine einfache Dreisatzberechnung aus den
Entfernungen und Hoéhen ergibt, dass allein bereits die Hohe des stadtauswarts
gesehen letzten Gebaudes des Leonardo-Campus das Hochhaus vollstandig
verdeckt. Auch in den beiden - noch relativ freien - Stadtansichten von Studwesten
und von Norden kann das Hochhaus die Altstadtsilhouette nicht beeintréachtigen, da
es sowohl von der Torminbriicke als auch von Norden aus gesehen jeweils hinter
und mit Abstand neben der Altstadt liegt.

Beschlussvorschlag

Der gewtlinschte Stadtplan / Fotoabgleich ist wie beschrieben durchgefihrt worden.
Eine Beschlussfassung ist nicht erforderlich.

7 Die Bezirksregierung Munster teilt schlie3lich mit, dass ihre seinerzeitige zustimmende
Stellungnahme zum Vorentwurf auch fur den offenliegenden Planentwurf Gltigkeit behalt.
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