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1 Planungsgrundlagen

1.1 Planungsanlass und Planverfahren

Das Plangebiet liegt zwischen der Marktallee / Glasuritstrafle und dem Bahnhof Hiltrup und
bildet den 6stlichen Abschluss des zentralen Versorgungsbereichs von Hiltrup. Derzeit wird der
Bereich vorwiegend durch Verkehrs-, Stellplatz- und Brachflachen gepragt, in dem
stadtebaulich defizitdren Erscheinungsbild kommt der Bahnhofsbereich seiner Funktion als
Eingang zum Stadtteil nur unzureichend nach.

Bereits in der Vergangenheit wies das Umfeld des Bahnhofs von Hiltrup erhebliche
stadtebauliche und funktionale Defizite auf, was insbesondere auf eine nicht angemessene
Bebauung der Grundstiicke trotz potenzieller Lagegunst und der mangelnden Verknipfung des
Schienenhaltepunktes mit dem Zentrum "Marktallee" und dem vorhandenen Stadtbusliniennetz
zurUckzufuhren ist. Um einer fortwahrenden Fehlentwicklung am Standort entgegenzuwirken,
wurde daher im Jahr 2002 durch die Stadt Minster der Bebauungsplan Nr. 424  Hiltrup —
Bahnhofsbereich (Max-Winkelmann-StralRe / GlasuritstraRe / Marktallee / Bahnlinie Munster-
Hamm)“ beschlossen. MaRgeblicher Anlass hierfir war das konkrete Investitionsinteresse des
Landwirtschaftsverlags, auf den Flachen siudlich der Marktallee ein neues Burogebdude zu
errichten. Entsprechend den damaligen Vorstellungen der Stadt Muinster und des
Landwirtschaftsverlags wurden verschiedene Entwicklungsziele fir den Standort formuliert und
Uber den Bebauungsplan Nr. 424 planungsrechtlich gesichert. Das wesentliche Ziel bestand
darin, planerische Rahmenbedingungen fir ein tragfahiges Gesamtkonzept zu schaffen, um
somit die Entwicklung des Bahnhofsbereichs zu einem gemischt genutzten Handels- und
Dienstleistungsstandort in Erganzung zur Marktallee zu erméglichen. In dieser Funktion sollte
ein attraktiver Endpunkt des Geschaftszentrums ,Marktallee“ ausgebildet werden. Neben einer
dem Standort angemessenen baulichen Ausnutzung der Grundstiicke waren die Neugestaltung
des Bahnhofsumfelds sowie eine verbesserte funktionale Verknipfung des Bahnhofs mit dem
Bus-, FuRganger- und Radverkehr wesentliche Bestandteile des Gesamtkonzepts.

Die Umsetzung der Entwicklungsziele ist lediglich in Ansatzen erfolgt. Die neu angelegte
Bergiusstrale sichert die innere ErschlieBung des Quartiers und teilt es gleichzeitig in einen
noérdlichen und sidlichen Teilbereich. Die urspringlich zwischen Marktallee und Max-
Winkelmann-Strale geplante Nord-Sid-Verbindung ist ausschlielich im stdlichen Abschnitt
verwirklicht. Die offentliche Platzflache nordwestlich des Bahnhofsgebdudes, die die
verkehrliche Verknlpfung des Haltepunktes aufnehmen und durch eine verkehrsberuhigte
Gestaltung im Zusammenwirken mit angrenzenden Nutzungen die Aufenthaltsqualitdten
verbessern sollte, blieb komplett unrealisiert. Die hochbauliche Entwicklung des
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Bahnhofquartiers beschrankt sich ausnahmslos auf den Bereich stdlich der Bergiusstralte. Die
dort in den Erdgeschossbereichen realisierten Gewerbe- und Einzelhandelsnutzungen weisen
jedoch eine zum Teil hohe Fluktuation oder bereits Leerstande auf. Der urspringlich sidlich der
Marktallee vorgesehene Neubau des Landwirtschaftsverlags wurde zwischenzeitlich an der
Hulsebrockstralle 2-8 nordlich der Verkehrsflache ,Osttor” realisiert. Somit konnten im
nordlichen Teilbereich weder die geplanten Hochbaumalnahmen noch die Aufwertung des
Bahnhofsvorbereichs umgesetzt werden, die Entwicklung des eigentlichen Kernbereichs und
insbesondere die Ausbildung eines attraktiven Endpunktes zum Geschéftszentrum ,Marktallee®
bleiben damit bis heute unerfullt.

Mit der Firma Stroetmann Grundbesitz-Verwaltung GmbH & Co. KG wurde 2008/09 ein neuer
Partner gefunden, mit dem der zentrale Planbereich neu besetzt werden soll. Aufgrund sich
verandernder Anforderungen an Einzelhandelseinrichtungen plant die Firma Stroetmann die
Verlagerung des bestehenden EDEKA-Marktes im Bereich der Marktallee auf die Flachen
zwischen dem Bahnhof und der Glasuritstral’e als neuen, den modernen Anforderungen
entsprechenden, Lebensmittel-Vollsortimenter. Fur den Bestandsmarkt an der Marktallee gibt
es konkrete Interessenten flir eine Nachnutzung, sodass keine Leerstande zu erwarten sind.

Mit Blick auf die konkreten Entwicklungsabsichten der Firma Stroetmann wurde zur Sicherung
einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung eine planerische Neubewertung fir den
Bahnhofsbereich erforderlich. Zu diesem Zweck wurde 2011 durch die Stadt Mulnster das
Strukturkonzept ,Hiltrup — Bahnhofsbereich*' erarbeitet, das aufgrund der nach wie vor
gegebenen potenziellen Lagegunst eine Entwicklung des Bahnhofsbereichs zu einem gemischt
genutzten Stadtquartier (Einzelhandel / Dienstleistungen / Wohnen) vorsieht. Darlber hinaus
war durch die geplanten stadtischen VerkehrsinfrastrukturmaRnahmen eine Uberpriifung und
Optimierung der bestehenden Zielvorstellungen zur verkehrlichen Verknipfung von Bus- und
Schienenverkehr notwendig.

Fur die Brachflachen noérdlich der Bergiusstralle und westlich des Bahnhofs wird im
Strukturkonzept eine mehrgeschossige Bebauung angestrebt, die die verschiedenen
Nutzungsbestandteile soweit als mdglich vertikal ,stapelt®. Ziel der baulichen Ausformung und
Baumassenverteilung im ,Entwicklungsbereich Stroetmann® ist vor allem die Herstellung einer
optimalen stadtrdumlich funktionalen Verknipfung des Bahnhofsbereichs mit der westlich
anschlielenden Marktallee, insbesondere fur FuRganger.

Um eine potenzielle Schwachung des Ubrigen zentralen Versorgungsbereichs ,Marktallee”
auszuschlieBen und das bestehende Einzelhandelsangebot fur Hiltrup insgesamt aufzuwerten,
sieht das Strukturkonzept, neben stadtebaulichen Zielsetzungen, eine qualifizierte
Beschrankung vertraglicher VerkaufsflachengroRen fur die Einzelhandelsnutzungen im
Entwicklungsbereich vor.

Nach dem Erwerb der privaten Grundstiicksflachen durch die Firma Stroetmann wurde im Jahr
2012 unter Beteiligung der Stadt Munster und verschiedener ortlicher Akteure ein begrenzter
Architektenwettbewerb  durchgefuhrt, dessen Nutzungskonzept einen Lebensmittel-
Vollsortimenter in Kombination mit Dienstleistungs-, Buro- und Wohnnutzungen vorsieht. Eine
neue Wegeverbindung verknipft den Bahnhof mit der Marktallee. Das Wettbewerbskonzept
entspricht in vollem Umfang den Zielsetzungen des Strukturkonzeptes ,Hiltrup-
Bahnhofsbereich®.

Die Umsetzung des Struktur- und Wettbewerbskonzepts ist in den bestehenden Festsetzungen
des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 424 nicht moglich, sodass eine Anderung des
geltenden Planungsrechts erforderlich ist. Die Anderung soll Uber den vorliegenden

! Strukturkonzept ,Hiltrup — Bahnhofsbereich®,

Stadt Munster, Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung, September 2011
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Bebauungsplan Nr. 543 Hiltrup — Glasuritstral3e / Osttor / BergiusstraRe“ als vorhaben-
bezogener Bebauungsplan gemaf § 12 Baugesetzbuch (BauGB) erwirkt werden.

Neben der Sicherung der Entwicklungsziele im Vorhabenbereich sind aufgrund der geplanten
stadtischen Verkehrsinfrastrukturmafnahmen zuséatzliche Anderungen des bestehenden
Planungsrechts im Umfeld des Hiltruper Bahnhofs erforderlich. So umfasst der Geltungsbereich
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 543 sowohl den Vorhabenbereich als auch die
nordlich, &stlich und westlich anschlieRenden Bereiche heutiger Verkehrsflachen mit der
bestehenden Buswende- und Stellplatzanlage sowie Teilflachen des Bahnhofvorplatzes und der
Glasuritstrale.  Durch das  Zusammenwirken der  Vorhabenplanung mit den
Verkehrsinfrastrukturmaflnahmen der Stadt Mlnster wird eine ganzheitliche funktionale und
stadtgestalterische Aufwertung fir den Standort sichergestellit.

Um die wesentlichen Auswirkungen der Planung auf die Belange des Umweltschutzes,
insbesondere vor dem Hintergrund der stark vom Verkehr vorgepragten Lage des Plangebiets,
umfassend und abschlieRend abwagen zu kénnen, wird der vorhabenbezogene Bebauungsplan
als Vollverfahren mit einer vollstdndigen Umweltprifung gemall §2 Abs.4 BauGB
durchgeflhrt.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Vorhabens

Die Vorhabenplanung umfasst eine mehrgeschossige Bebauung mit grofflachigem
Einzelhandel, Dienstleistungen / Praxen / Biros und Wohnungen aufgeteilt auf zwei Baukdrper.
In ihrer Lage nach Norden und Westen formulieren die Gebaude stadtebaulich ablesbare
Rénder zu den angrenzenden vorhandenen Straf3en, nach Siden und Osten grenzen die
Freiflachen fir die notwendigen Kundenstellplatze. Durch die Lage und Ausgestaltung der
Gebaude wird entlang der Sitidfassade des Hauptgebaudes eine neue Wegeverbindung — die
sogenannte ,Passarelle” — zwischen der Marktallee und dem Bahnhofsbereich geschaffen.

Der Hauptbaukérper (Baukodrper A) umfasst ein eingeschossiges Gebaude mit zwei punktuellen
bis zu viergeschossigen Aufbauten. Die nordliche Fassadenseite stellt zur stark frequentierten
Verkehrsflache ,Osttor* einen rdumlichen Abschluss her. Die sldliche Fassadenseite betont
durch eine geschwungene Ausformung die Wegeverbindung zwischen Marktallee und Bahnhof.
Nach Westen bildet ein viergeschossiger Gebaudekopf eine stadtebauliche Dominante aus, die
den Ubergang vom Bahnhofsbereich zur Marktallee markiert und gleichzeitig als Landmarke
eine Orientierung im Quartier gibt. Der zweite Baukdrper (Baukorper B) ist ein dreigeschossiger
Wohn- und Geschéftsriegel, der durch die Nord-Std-Ausrichtung eine raumliche Fassung zur
GlasuritstralRe herstellt. Die Baukdrper bilden einen freien Innenbereich nach Siden und Osten
mit einer Offnung der Geb&ude im Erdgeschoss zur Passarelle und zum vorgelagerten
Kundenparkplatz. Als larmabgewandte Seiten orientieren sich die Obergeschossnutzungen
ebenfalls zu den StralRenrtickseiten nach Stiden und Osten.

Das Nutzungskonzept sieht flir das Erdgeschoss des nérdlichen Baukdrpers (Baukorper A)
einen grof¥flachigen Lebensmittel-Vollsortimenter vor. Darlber hinaus ist im westlichen
Gebaudekopf eine zusatzliche, flachenmafig untergeordnete, Ladeneinheit geplant. Ergénzend
zu den Erdgeschossnutzungen sind im ersten Obergeschoss des dstlichen Gebaudeteils
Mitarbeiter-, Neben- und Technikrdume untergebracht. Im 2.-4. Obergeschoss des
Gebaudekopfes sind Wohnnutzungen (rund 12 Wohneinheiten [WE]) geplant. Fir den
stidwestlichen Baukoérper (Baukdorper B) sind sowohl fir das Erdgeschoss als auch fir das erste
Obergeschoss Einzelhandels-, Dienstleistungs- und Buroflachen vorgesehen. Im zweiten
Obergeschoss sind Wohnnutzungen (rd. 5 WE) geplant.

Der ruhende Verkehr fir die Wohn- und Bulronutzungen wird in einer Tiefgarage unter dem
Baukdrper B und Teilen des Baukodrpers A untergebracht, die Ein- und Ausfahrt erfolgt Gber die
BergiusstraRe von Siden. Neben ca. 40 Kfz-Stellplatzen nimmt die Tiefgarage
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Nebennutzungen wie Keller- und Versorgungsraume auf. Der oberirdische Kundenparkplatz fir
die geplanten Einzelhandelsnutzungen umfasst rd. 114 Stellplatze, die Zu- und Ausfahrt erfolgt
ebenfalls Uber den westlichen Abschnitt der Bergiusstrafl’e. Fahrradabstellflachen sind ndrdlich
der Baukorper A und B, im Bereich des Kundenparkplatzes sowie entlang der Passarelle als
Sammelstellplatze geplant.

Neben der Passarelle als Hauptwegeverbindung ist nérdlich des Baukdrpers A eine zusatzliche
Wegeverbindung fur FuRganger und Radfahrer vorgesehen, die eine zlgige und direkte
Erreichbarkeit des Bahnhofs unabhangig von den Vorhabennutzungen garantiert.

Mit der Umsetzung des Vorhabens ist eine stadtebauliche und architektonische Neuordnung
und Aufwertung des Gebiets in den bestehenden Malstablichkeiten der angrenzenden
Stadtstrukturen gegeben, gleichzeitig wird Uber die ,gemischte Nutzung“ eine Belebung des
Standorts und somit eine positive Gesamtentwicklung des Bahnhofbereichs erwirkt.

Mit der Abgrenzung des Vorhabenbereichs ist ein Einbeziehen derzeit O6ffentlicher
Verkehrsflachen in das Vorhabengrundstiick erforderlich. Die Verauflerung der Liegenschaften
an den Vorhabentrager ist in den gemeinsamen Zielsetzungen mit der Stadt Minster
abgestimmt und wird Uber einen separaten Vertrag abseits des Durchfihrungsvertrags
zwischen der Stadt Minster und dem Vorhabentrager gesichert.

Neben den vorhabenbedingten Mallnahmen ist mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Nr. 543 eine umfassende Umstrukturierung des Bahnhofsbereichs verbunden. So soll im
direkten Vorbereich des Bahnhofs eine neue Buswendeanlage errichtet werden, die die
Verknupfung der Verkehrstrager Bus und Schiene optimiert und die verkehrliche Anbindung des
Bahnhofs tiber den OPNV auch weiterhin sichert. Zur Verbesserung der Stellplatzsituation im
Quartier ist sudlich des ehemaligen Empfangsgebaudes der Bahn eine neue Parkpalette mit
ca. 90 offentlichen Stellplatzen geplant (auRerhalb des Geltungsbereichs), in Verbindung mit
weiteren rund 23 Stellplatzen im Bereich der neuen Buswendeanlage wird somit eine
ausreichende Anzahl an Stellplatzen im direkten Umfeld des Bahnhofs geschaffen (siehe auch
Kapitel 6.2.6).

2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 beinhaltet die Flachen
zwischen dem Bahnhof Hiltrup, Glasuritstrale, Osttor, Marktallee und Bergiusstra’e und
umfasst eine Flache von rund 1,4 ha. Das Plangebiet setzt sich zusammen aus den
Grundstucksflachen des Vorhabentragers, die den Geltungsbereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (Vorhabenbereich) darstellen, sowie 6ffentlichen Verkehrsflachen im
nordlichen Anschluss zur Stra3e Osttor, im Bereich des Bahnhofsvorplatzes nach Norden /
Osten und im Bereich der GlasuritstraBe nach Westen als Erganzungsflachen
(Anpassungsbereich). Das Plangebiet wird begrenzt

¢ im Norden vom Schnittpunkt der westlichen Grenze des Flurstiickes 1109 mit der stidlichen
Ausbaugrenze des bestehenden Ful- und Radweges nérdlich der Marktallee, von hier aus
in Ostlicher Richtung entlang der sudlichen Ausbaugrenze des Ful3- und Radweges bis
zum Schnittpunkt mit der Bahnunterfihrung und der bestehenden Treppenanlage zu den
Gleisen,

e im Osten vom Schnittpunkt der stdlichen Ausbaugrenze des Ful3- und Radweges mit der
Bahnunterfihrung und der bestehenden Treppenanlage zu den Gleisen in sildlicher
Richtung entlang der Ostlichen Begrenzung der bestehenden Treppenanlage und weiter
gefluchtet auf den nérdlichen Grenzpunkt des Flurstickes 1433, von hier aus weiter in
westlicher Richtung ca. 13 m entlang der sudlichen Grenze des Flurstiuckes 1109, von dort
nach Suden abknickend Uber die nordwestlichen Grenzpunkte des Flurstlickes 1433 und
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weiter orthogonal gefluchtet auf den Schnittpunkt mit der noérdlichen Grenze des
Flurstiickes 1407, weiter in sidwestlicher Richtung dem Kurvenverlauf der nordwestlichen
Grenze des Flurstiicks 1407 folgend bis zum westlichen Grenzpunkt des Flurstiicks 1407,

e im Siden vom westlichen Grenzpunkt des Flurstiickes 1407 gefluchtet Uber den
Schnittpunkt der Flurstiicke 1349, 1329 und 1406 auf den slddstlichen Grenzpunkt des
Flurstickes 1369, dem sldlichen Grenzverlauf um rund 58 m in westliche Richtung
folgend, von dort unter 90° abknickend auf die ndérdliche Strallenbegrenzungslinie der
Bergiusstral’e, deren Verlauf nach Westen folgend bis zum Schnittpunkt mit der &stlichen
Verlangerung der sudlichen Grenze des Flursticks 1367, von hier aus gefluchtet Gber die
sudlichen Grenzpunkte des Flurstlicks 1367 auf die westliche Grenze des Flurstlickes
1368,

e im Westen vom Schnittpunkt mit der westlichen Grenze des Flurstickes 1368 entlang der
Ostlichen StralRenbegrenzungslinie der Glasuritstralle nach Norden bis zum Schnittpunkt
mit der nordlichen StralRenbegrenzung der Einmindung Marktallee, weiter in ostlicher
Richtung bis zur 6stlichen Begrenzung des bestehenden Geh- und Radweges entlang der
Glasuritstrale, von hier aus weiter in nérdlicher Richtung der dstlichen Begrenzung des
Geh- und Radweges folgend bis zum Schnittpunkt der westlichen Grenze des Flurstlickes
1109.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 umfasst die folgenden
Flursticke:

e  Gemarkung Hiltrup, Flur 10: Flurstiicke 735, 736, 737, 739, 1014, 1015, 1367 und 1369
jeweils vollstandig sowie Teile der Flurstiicke 1109, 1287, 1329, 1349, 1368, 1390, 1406
und 1419.

Die Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans ist im Plan durch einen
grauen Farbstreifen gekennzeichnet.

3 Planungsrechtliche Situation

3.1 Bestehendes Planungsrecht / Sonstige Satzungen, Verordnungen
3.1.1 Vorbereitende Bauleitplanung, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 ist im wirksamen
Flachennutzungsplan der Stadt Mdunster als ,Gemischte Bauflache® ausgewiesen mit
erganzenden Darstellungen fur die Hauptverkehrsflachen als ,6rtliche Hauptverkehrsstralie*
bzw. ,Flachen flr Bahnanlagen®. Die Darstellungen dokumentieren die bestehenden Nutzungen
und Strukturen im Stadtquartier / Bahnhofsbereich mit dem grundsatzlichen Schwerpunkt einer
gemischten Nutzung im Sinne der §§ 6 und 7 der Baunutzungsverordnung (BauNVO) als
Misch- bzw. Kerngebiet einschlielllich der angrenzenden Verkehrsflachen. Mit der Errichtung
einer grof¥flachigen Einzelhandelsnutzung in Kombination mit Dienstleistungsnutzungen,
Praxen, Blros und Wohnungen entsprechen die geplanten Vorhabennutzungen den
Nutzungszielen flr das Stadtquartier sowie den im aktuell rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 424 festgesetzten MK-Nutzungen als ,Gemischte Bauflachen®.

Mit der Darstellung des Vorhabenbereichs als Gemischte Bauflache (M) auf der Ebene des
Flachennutzungsplans und den Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung im
vorhabenbezogenen  Bebauungsplan  (Einzelhandel,  Dienstleistungen / Praxen / Biros,
Wohnungen) wird den Vorgaben gemal §8 Abs.2 BauGB zur Entwicklung des
Bebauungsplans aus dem Flachennutzungsplan in vollem Umfang entsprochen. Eine Anderung
des Flachennutzungsplanes ist nicht erforderlich.
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3.1.2 Verbindliche Bauleitplanung, Festsetzungen in rechtskraftigen Bebauungsplanen

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans Nr. 424 Hiltrup —
Bahnhofsbereich (Max-Winkelmann-StralRe / GlasuritstraRe / Marktallee / Bahnlinie Munster-
Hamm) mit Rechtskraft vom 28.03.2002. Grundsatzliches Ziel des Bebauungsplanes Nr. 424 ist
die Entwicklung eines gemischt genutzten, mehrgeschossigen Wohn-, Buro- und
Dienstleistungsquartiers mit untergeordneten Einzelhandelsanteilen auf einem verkehrlich
begilnstigten Standort. Zudem soll die Anbindung des stadtrdumlich isolierten, ehemaligen
Bahnhofsgebaudes  an den Bereich ,Marktallee*  verbessert, stadtebauliche
Aufenthaltsqualitaten (,Bahnhofsvorplatz) geschaffen und eine Verknlpfung der offentlichen
Verkehrstrager Bus / Schiene entwickelt werden.

Entsprechend dem Nutzungsprofil sind die vier Baugrundstlicke des Bebauungsplanes Nr. 424
als Kerngebiete (MK) mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,8 festgesetzt. Fur das
nordwestliche Kerngebiet (MK A) ist eine zwingende Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,0 und
eine maximal zulassige Gebaudehdhe von 15,00 m festgesetzt. Die Anzahl der Vollgeschosse
betragt mindestens drei und maximal vier. Fur das norddstliche Kerngebiet (MK B) ist eine
zwingende Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,2 und eine maximal zulassige Gebaudehdhe von
18,00 m festgesetzt. Als Mindestmal? der Zahl der Vollgeschosse sind drei, als Hochstmalf} finf
zulassig. Fur die sudlichen Kerngebiete (MK C und MK D) ist jeweils eine zwingende GFZ von
1,8 festgesetzt. Im MK C sind maximal drei Vollgeschosse zulassig, im MK D betragt die Anzahl
mindestens zwei bzw. maximal drei Geschosse.

Die auflere Erschlielung des Plangebiets ist durch die Glasuritstralle im Westen und die Max-
Winkelmann-Stralle im Siiden gesichert, die innere ErschlieBung durch ein kreuzférmiges
Wegesystem Uber die neu geplante Nord-Sud-Achse zwischen Marktallee und Max-
Winkelmann-Stralle und die in Ost-West-Richtung verlaufende Bergiusstral’e zwischen
Bahnhofsbereich und  Glasuritstralle.  Entsprechend ihrer Bedeutung sind die
ErschlieBungsstrallen als offentliche Verkehrsflachen festgesetzt. Die Flhrung des
Busverkehrs ist in einer Schleife geplant. Die einfahrenden Busse werden dabei Uber die
Glasuritstralle als Linksabbieger in die Max-Winkelmann-Stra3e gefuhrt, wenden im Bereich
des Bahnhofsvorplatzes um dann Uber die Max-Winkelmann-Stralle wieder nach Westen
abzufahren. Fir die Verbesserung der Ausfahrt auf die Glasuritstrale ist gemaR
VerkehrsinfrastrukturmaRnahmen eine Aufweitung des Einmindungsbereiches der Max-
Winkelmann-Stralle  vorgesehen. Als ,Park and Ride® - Platze sind nordlich  des
Bahnhofsgebaudes eine Radstation (zur Halfte realisiert) und sudlich des Bahnhofs eine
Parkpalette fur den Kfz-Verkehr (nicht realisiert) vorgesehen.

Eine Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 ist in
den Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 424 nicht méglich, sodass eine Anderung des
bestehenden Planungsrechts erforderlich ist. Diese beschrankt sich ausschlieRlich auf die
Baugebiete nordlich der Bergiusstrale (MK A und MK B) sowie auf Teile der nérdlich
angrenzenden o6ffentlichen Verkehrsflachen und der 6stlich anschlieRenden 6ffentlichen
Platzflache im Bahnhofsvorbereich. Mit Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 543 werden die im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 424 bisher gultigen
Festsetzungen dieses Bereichs aufgehoben.

3.1.3 Sonstige Satzungen, Verordnungen

Sonstige Satzungen oder Verordnungen der Stadt Minster sind vom vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 543 nicht betroffen.

4 Raumliche und strukturelle Situation

Das Plangebiet befindet sich im &stlichen Anschluss an den gewachsenen Siedlungsbereich
Hiltrups um die Marktallee, die als historische Entwicklungsachse des Stadtteils in Ost-West-
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Richtung Uber das Plangebiet zum Bahnhof fuhrt. Zwischen Westfalenstrafle (B 54) und
Glasuritstralle (K 11) ist sie, entsprechend ihrer historischen und funktionalen Bedeutung, im
Wesentlichen durch eine stralenbegleitende weitestgehend geschlossene Bebauung gepragt.
Die Nutzungsstruktur wird durch einen hohen Mix aus Einzelhandels-, Gewerbe- und
Dienstleistungseinrichtungen in den Erdgeschossen (zum Teil auch in den Obergeschossen)
und Wohnnutzungen in den Obergeschossen charakterisiert. Im nérdlichen und stdlichen
Anschluss an die Marktallee erhdhen sich die Wohnanteile, was sich in einer kleinteiligeren
Bebauungsstruktur mit vorrangig Einfamilien- und Doppelhdusern bzw. mehrgeschossigen
Zeilenstrukturen der Nachkriegszeit wiederspiegelt. Gebaude jingeren Datums aus dem Ende
der 1990er Jahre wie das Verwaltungsgebdude des Landwirtschaftsverlags nérdlich des
Plangebiets oder das Wohn- und Geschaftshaus im Kreuzungsbereich
Marktallee / Glasuritstral3e sind zum Teil groBmalistablicher ausgebildet.

Im Norden wird das Plangebiet durch die Verkehrsflache ,Osttor* (L 885) und den vorhandenen,
in Ost-West-Richtung verlaufenden, Ful3- und Radweg begrenzt. Der 6stliche Abschluss des
Plangebiets wird durch den Bahnhofsbereich gebildet, der sudliche durch die Neubebauung
zwischen Bergius- und Max-Winkelmann-Stral3e.

Durch die stadtentwicklungsbedingte Randlage und eine sehr glnstige verkehrliche Anbindung,
vor allem durch die Bahntrasse Miunster-Hamm, den Dortmund-Ems-Kanal und die Marktallee,
wurde der Stadtbereich schon fruhzeitig als attraktiver Standort fur die Ansiedlung von
Gewerbe- und Industrieunternehmen erkannt. So wurden bereits 1903 die Glasurit-Werke
(heute BASF Coatings GmbH), als Zweigstelle der 1888 in Hamburg gegrindeten
Max Winkelmann AG, sudlich der heutigen Max-Winkelmann-StralRe errichtet. Aufgrund der
groBmalstablichen  Bebauungsstrukturen und  einer  betriebsbedingten  intensiven
Flacheninanspruchnahme pragen sie bis heute malgeblich das Erscheinungsbild im
stidéstlichen Stadtquartier Hiltrups. Ostlich der Bahnlinie, begrenzt durch den Dortmund-Ems-
Kanal, befindet sich zudem das Betriebsgeldande der ehemaligen Rockwool-Werke, deren
Produktion im Jahr 2002 eingestellt wurde. Die Flachen dienen heute hauptsachlich als
betriebseigene Zwischenlagerflachen.

Das Plangebiet selbst wird derzeit hauptsachlich als Brachflache wahrgenommen. Nachdem die
ursprunglich vorgesehene bauliche Erweiterung des Landwirtschaftsverlags auf den Flachen
sudlich der Marktallee ausblieb, stellen die 6ffentlichen Stellplatze entlang der Marktallee und
weitere unbefestigte Stellplatzflachen im sidlichen Randbereich zur Bergiusstra3e die einzige
konkrete Nutzung innerhalb des Vorhabenbereichs dar. Im Zuge der Neuordnung der
StralRenfihrung wurde die Marktallee nach Norden verschwenkt und flhrt nun als
Verkehrsflache ,Osttor am Plangebiet vorbei. Damit hat die ehemalige Hauptwegeverbindung
nach Osten ihre urspriingliche Funktion verloren und mindet heute als untergeordnete Stralle
in die bestehende Buswendeanlage vor dem Bahnhofsgebaude. Die frihere kleinteilige
stralRenbegleitende Bebauungsstruktur entlang der Marktallee ist innerhalb des
Vorhabenbereichs bereits vollstandig zurtickgebaut.

Die HaupterschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die GlasuritstraRe im Westen und die
Bergiusstrale im Siiden. Der westliche Abschnitt der Bergiusstralie wird als Einbahnstralle auf
die Glasuritstral3e gefuhrt.

5 Planungsziele

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 543 Hiltrup — GlasuritstraBe / Osttor /
BergiusstraRe“ sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Wiederbelebung des
Bahnhofbereichs Hiltrups, insbesondere die Uberbaubarkeiten des baulich brachgefallenen
Grundsticks nordlich / nordwestlich der Bergiusstrale sowie die funktionale und
stadtstrukturelle Verknipfung des Planbereichs an die Marktallee geschaffen werden.
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Durch die Ansiedlung von groRflachigen Einzelhandelsnutzungen in Verbindung mit
zusatzlichen Dienstleistungs-, Biro-, Praxen- und Wohnnutzungen soll das Angebot am
Standort selbst und das der Marktallee erganzt und der Bereich in seiner Funktion als Teil des
Stadtbereichszentrums gestarkt werden. Damit wird den Vorgaben des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts® der Stadt Miinster aus dem Jahr 2009 entsprochen, das den Standort als
zentralen Versorgungsbereich ,B9 Hiltrup-Mitte" darstellt.

Parallel zur Vorhabenplanung soll Uber die geplanten Verkehrsinfrastrukturmalnahmen der
Stadt Minster eine grundlegende Umgestaltung des Bahnhofvorbereichs erfolgen. Uber die neu
geplante Buswendeanlage im Ostlichen Anschluss an den Vorhabenbereich werden
verkehrliche Ablaufe optimiert (zentraler Ein- und Ausstieg im direkten Zugangsbereich zu den
Gleisen) und die Verknlpfung der unterschiedlichen Verkehrstrager Bus und Schiene
verbessert. Durch das Zusammenlegen der bis dato separiert voneinander angeordneten
Buswende- und Stellplatzanlage werden neue Flachen generiert, die dem Bahnhofsvorplatz
zugeschlagen werden und somit die Aufenthaltsqualitaten in diesem Bereich erhéhen. Mit der
geplanten Parkpalette im Siden des ehemaligen Empfangsgebaudes in Verbindung mit
weiteren neuen Offentlichen Stellplatzen im Bereich der Buswendeanlage wird ein
ausreichendes Stellplatzangebot geschaffen und die momentan defizitéare Stellplatzsituation im
Quartier deutlich aufgewertet.

Aufgrund der Bedeutung des Standortes als innerstadtisches Grundstiick im Ubergang von der
Marktallee zum Bahnhofsbereich und im direkten Anschluss zu den bestehenden
HaupterschlieBungsachsen des innerstadtischen Stralen- und Schienennetzes kommt fur die
Uberplanung des Standorts nur eine ganzheitliche Lésung unter Beriicksichtigung stadtebaulich
architektonischer MaRgaben und der verkehrlichen und nutzungsspezifischen Belange in Frage.
Vor dem Hintergrund wurde im Jahr 2012 ein begrenzter Architektenwettbewerb durchgefuhrt,
dessen Ergebnisse mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 543 in die verbindliche
Bauleitplanung Ubertragen werden sollen. Mit dem Auslober des Wettbewerbs als
Vorhabentrager und der zusatzlichen Sicherung des Bebauungs- und Nutzungskonzeptes Uber
einen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V+E-Plan) sowie einen Durchflihrungsvertrag
entsprechend den Vorgaben gemaf § 12 BauGB wird dem erforderlichen ganzheitlichen Ansatz
entsprochen.

Mit der Umsetzung der Vorhabenplanung und der stadtischen Verkehrsmaflnahmen zur
Umstrukturierung des Bahnhofvorbereichs gemal dem  Strukturkonzept ,Hiltrup -
Bahnhofsbereich*' ist eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung fiir den
Standort sichergestellt. Als MalRnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB
wird mit der Neubelebung des Grundstiicks insgesamt eine Starkung des sudostlichen
Stadtquartiers von Hiltrup erwirkt.

6 Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

6.1 Grundziige der Planung

Die Grundzige der Planung gehen =zurick auf das Ergebnis des begrenzten
Architektenwettbewerbs, den die Firma Stroetmann Grundbesitz-Verwaltung GmbH & Co. KG
unter Beteiligung u. a. der Stadt Munster und verschiedener ortlicher Akteure im Jahre 2012
durchgeflhrt hat. Zur ganzheitlichen Entwicklung der derzeit brachliegenden Flachen zwischen
Bahnhof und Marktallee ist eine mehrgeschossige Bebauung mit einer Funktionsmischung aus
grof¥flachigem Einzelhandel, Dienstleistungen, Praxen / Biros und Wohnen vorgesehen. Die
Zielsetzungen fir den Standort wurden aus dem Strukturkonzept ,Hiltrup — Bahnhofsbereich*
abgeleitet, mit dem geplanten Nutzungsmix sind die nutzungsspezifischen Zielsetzungen eines

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Munster, Fortschreibung 2009,
Stadt Munster, Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung, Juli 2009
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Kerngebiets aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 424 (bernommen. Das dem
Bebauungsplan zugrunde liegende stadtebauliche Konzept des Wettbewerbs bericksichtigt in
Art und Dichte der Bebauung die Malstablichkeit der angrenzenden Stadtstrukturen, Gber die
Anordnung und Ausgestaltung der Gebdude wird den staddtebaulichen Erfordernissen zur
baulichen Einfassung und Akzentuierung der Hauptstralienbereiche und Aufbau einer
raumlichen Flhrung von der Marktallee bis zum Bahnhofsvorplatz entsprochen.

Mit einer GesamtverkaufsflachengréRe der geplanten Einzelhandelsnutzungen von insgesamt
2.900 m? (1.900 m? VK fir den Lebensmittel-Vollsortimenter und 1.000 m* VK fur erganzende
Fachmarkte) ist das Vorhaben der GroR¥flachigkeit im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO
zuzuordnen. Die Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Nr. 543 erfolgt daher in Abstimmung auf die landesplanerischen Zielsetzungen am Standort
gemal den Zielen und Grundsatzen des seit dem 13.07.2013 rechtswirksamen ,Sachlichen
Teilplans grofRflachiger Einzelhandel’ des Landesentwicklungsplans Nordrhein-Westfalen
LEP NRW.

Im mit Bekanntmachung vom 27. Juni 2014 wirksamen Regionalplan Minsterland ist der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans als Allgemeiner Siedlungsbereich
dargestellt. Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Stadt Munster legt fir den Standort
einen Zentralen Versorgungsbereich — Stadtbereichszentrum (B9) mit siedlungsbereichs- bzw.
stadtteilibergreifender Versorgungsfunktion fest. Eine weitergehende Konkretisierung erfolgte
durch das Strukturkonzept ,Hiltrup — Bahnhofsbereich®, welches flr den Vorhabenstandort die
Ansiedlung von grof¥flachigem Einzelhandel mit einer maximalen Verkaufsflache von 2.900 m?
vorsieht. Mit der Vorhabenplanung wird sowohl dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept als
auch dem Strukturkonzept der Stadt Minster entsprochen.

Zur weitergehenden Einordnung und Bewertung des Vorhabens wurde im August 2011 eine
stadtebauliche Wirkungsanalyse® erarbeitet, die die ©6konomische Tragfahigkeit und die
mdglichen absatzwirtschaftlichen wie stadtebaulichen Auswirkungen der geplanten
Einzelhandelseinrichtungen beleuchtet. Als Datengrundlage dienten die Einzelhandelsdaten
aus der kontinuierlichen Fortschreibung des Einzelhandelsbestandes der Stadt Muinster, die
durch eigene Erhebungen des Gutachters und darauf basierenden Berechnungen erganzt
wurden. Die Ermittlung mdglicher stadtebaulicher Auswirkungen des Planvorhabens ging — mit
Ausnahme der derzeit nur quantitativ gering vertretenen Warengruppe Spielwaren /
Hobbyartikel — von einer kompletten Umverteilung der neu generierten Umséatze innerhalb des
Einzelhandelsbestandes im Einzugsbereich des Hiltruper Zentrums aus. Dabei sind einzelne
Angebotsstandorte je nach Attraktivitdt des jeweiligen Angebots und der Lage zum
Vorhabenstandort bzw. den Wohnstandorten der Konsumenten unterschiedlich stark von
absatzwirtschaftlichen Auswirkungen betroffen.

Als Kerneinzugsgebiet wurde zunachst der Stadtteil Hiltrup (Hiltrup-West, Hiltrup-Mitte und
Hiltrup-Ost) selbst, mit den Standortbereichen, die nach dem Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Minster als zentrale Versorgungsbereiche ausgewiesen sind, erfasst.
Darlber hinaus wurden aufgrund der Ubergeordneten Versorgungsfunktion des Hiltruper
Einzelhandels auch die benachbarten Stadtteile Amelsbiren, Angelmodde, Berg Fidel und
Wolbeck sowie Drensteinfurt-Rinkerode und Sendenhorst-Albersloh  zum naheren
Einzugsgebiet des Hiltruper Einzelhandel gezahlt. Ferner wurden die Stadtbereichszentren an
der Hammer- und Friedrich-Ebert-Stralle im Norden Minsters, das Stadtbereichszentrum
Gremmendorf und das Grundversorgungszentrum Wolbeck-Mitte im Osten sowie die Zentren
der Umlandkommunen berlcksichtigt. Neben dem aktuellen Einzelhandelsbestand im

3 Potenzialanalyse flr weitere Einzelhandelsbausteine im Zentrum Minster-Hiltrup (Stufe 1) und

Stadtebauliche Wirkungsanalyse geplanter Einzelhandelsansiedlungen im zentralen
Versorgungsbereich Minster-Hiltrup (Stufe 2), August 2011,
Junker und Kruse, Stadtforschung + Planung
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Untersuchungsraum sind zuséatzlich die geplanten potentiellen Einzelhandelsansiedlungen bzw.
Erweiterungsvorhaben in die Auswertung eingeflossen.

Zusammengefasst ist aus der gutachterlichen Bewertung festzuhalten, dass die Realisierung
des Planvorhabens am Standort der Profilierung und Stabilisierung des Stadtbereichszentrums
Hiltrup-Mitte dient. Ferner wird der Bahnhofsbereich funktional gestarkt und besser an die
bestehenden Einzelhandelslagen an der Marktallee angebunden. Die geplanten Angebote
stehen im Verhaltnis zur Nachfrage im relevanten Einzugsgebiet.

Angebotsausweitungen in Branchen mit derzeit geringen Angebotsausstattungen besitzen ein
hohes Potenzial flr zusatzliche Kaufkraftbindungen und eine funktionale Starkung und
Attraktivierung des Stadtbereichszentrums. Eine Bertcksichtigung solcher Branchen bei der
Gestaltung der erganzenden Fachmarktflachen wird gutachterlich empfohlen. Auch in Branchen
mit Uberwiegend guten bestehenden Angebotsausstattungen im Stadtteil kann kein
Wettbewerbsschutz fur bestehende Anbieter formuliert werden. Aus stadtebaulicher Sicht und
im Sinne einer zentrenhierarchischen Ordnung ist darauf zu achten, mdgliche Funktionsverluste
in den Ubrigen zentralen Versorgungsbereichen im Untersuchungsgebiet in Folge
absatzwirtschaftlicher Umverteilungseffekte zu vermeiden. Daher wird empfohlen, eine mal3voll
dimensionierte Ansiedlung zentrenpragender Angebote, insbesondere in den Branchen
Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Bekleidung / Textilien und Schuhe / Lederwaren
baurechtlich festzusetzen. Somit kann einerseits der Bahnhofsbereich Hiltrup und damit der
Ostliche Pol des Stadtbereichszentrums funktional gestarkt werden, gleichzeitig bleibt die
Funktionalitat der benachbarten Zentren gewahrt.

Als Ergebnis der Wirkungsanalyse wurde das Vorhaben unter Einhaltung von
sortimentsbhezogenen maximalen Verkaufsflachengréfen fir die Warengruppen Nahrungs- und
Genussmittel, Gesundheits- und Korperpflegeartikel, Bekleidung / Textilien,
Schuhe / Lederwaren, Spielwaren / Hobbyartikel, Elektrogerate / Leuchten und
Elektronik / Multimedia grundsatzlich als vertretbar eingestuft. Die Ansiedlung kleinteiliger
Erganzungsangebote in den Bereichen Apothekenwaren, Blumen und Zeitungen / Zeitschriften
wird als unkritisch bewertet, da die Ansiedlungen nur geringfiigig und die geflihrten Sortimente
nahversorgungsrelevant sind. Eine Ansiedlung nicht-zentrenrelevanter Kernsortimente ist am
Vorhabenstandort grundsatzlich mdglich. Angesichts der verbleibenden
VerkaufsflachengréRenordnungen der ,Restflache® sind hier keine Auswirkungen auf
Versorgungsstrukturen innerhalb Minsters zu erwarten. Bei deutlich gréReren Betriebseinheiten
mit nicht zentrenrelevantem Kernsortiment ist It. Gutachter ggf. ein Nachweis der Vertraglichkeit
erforderlich.

Aufgrund einer sich verandernden Marktsituation infolge der Insolvenz der Firma Schlecker und
der angekundigten SchlieBung zahlreicher kleinerer Filialen im o. g. Untersuchungsraum wurde
eine erganzende Untersuchung® erstellt, die den Einfluss der Veradnderung auf die
gutachterliche Bewertung der potenziellen Ansiedlung eines Drogeriefachmarkts am
Vorhabenstandort prift. Als Ergebnis erfolgt fir die Warengruppe ,Gesundheits- und
Korperpflegeartikel* eine Anpassung der sortimentsbezogenen maximalen
VerkaufsflachengroRe, wobei die urspringlich empfohlene maximale Hochstgrenze fur das
branchenspezifische Verkaufsflachenangebot am Vorhabenstandort von 250 m? auf 700 m?
erhoht wird. Ein Umschlagen der absatzwirtschaftlichen Umverteilungseffekte in negative
stadtebauliche Folgewirkungen kann It. Gutachter unter Berticksichtigung dieser Hochstgrenze
vermieden werden.

4 Untersuchung zu Einzelhandelsbausteinen im Stadtbereichszentrum Munster-Hiltrup,

Erganzende Stellungnahme zum Untersuchungsbaustein Drogeriewaren, Marz 2012,
Junker und Kruse, Stadtforschung + Planung
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AbschlieBRend werden laut Gutachter folgende  sortimentsbezogene  maximalen
VerkaufsflachengréRen benannt:

e Nahrungs- und Genussmittel‘ max. 1.600 m? VKF

e ,Gesundheits- und Kérperpflegeartikel* max. 700 m?VKF

. ,Bekleidung/Textilien’ max. 500 m? VKF
e ,Schuhe/Lederwaren’ max. 150 m? VKF
o ,Spielwaren/Hobbyartikel’ max. 800 m?VKF
o Elektrogerate/Leuchten’ max. 1.000 m? VKF und
e  Elektronik/Multimedia’ max. 500 m? VKF

Insgesamt entspricht das Vorhaben aus Sicht des Gutachters mit einer Gesamtverkaufsflache
von 2.900 m? und unter Bericksichtigung der benannten sortimentsbezogenen maximalen
VerkaufsflachengréRen den Zielsetzungen des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt
Minster sowie den landesplanerischen Grundsatzen, strukturrelevante Auswirkungen auf die
vorhandene Zentrenstruktur und Versorgungssituation sind im Untersuchungsgebiet nicht zu
erwarten.  Mdgliche  Beeintrdchtigungen  benachbarter Zentren  durch  potentielle
Betriebsaufgaben frequenzerzeugender Magnetbetriebe insbesondere in den Branchen
Gesundheits- und  Korperpflegeartikel  kénnen  durch  die  Beschrankung  der
Verkaufsflachenanteile fur Artikel der Gesundheits- und Kérperpflege vermieden werden.

Mit Schreiben vom 07.06.2013 hat die Bezirksregierung Minster anlasslich der Anfrage der
Stadt Minster vom 11.04.2013 zur Anpassung der Bauleitplanung an die Ziele der
Raumordnung gemafl § 34 Landesplanungsgesetz (LPIG) die Vereinbarkeit des Vorhabens mit
den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung bestatigt, Belange der Raumordnung und
Landesplanung stehen dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 543 nicht entgegen.

Neben den vorhabenbezogenen Entwicklungszielen werden Uber den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan auch verkehrsinfrastrukturelle Malinahmen der Stadt Minster im Umfeld des
Bahnhofs Hiltrup gesichert. Hauptinhalte sind der Neubau einer Buswendeanlage mit
integrierter P+R-Anlage und Neuordnung des Bahnhofvorplatzes, die Errichtung eines Geh- und
Radweges nordlich des Vorhabenbereichs, der Neubau einer Behindertenrampe nérdlich der
Buswendeanlage, der Umbau des Einmindungsbereichs Glasuritstrale / Marktallee und der
Endausbau der Bergiusstral3e.

Mit Blick auf vorherige Nutzungen und die Lage des Grundstlicks zu den Hauptverkehrsachsen
des Strallen- und Schienenverkehrs sind zur Vermeidung stadtebaulicher Missstande und zur
Sicherung der Schutzanspriiche an gesunde Wohn- und Lebensverhaltnisse der zuklinftigen
Nutzer neben den nutzungsspezifischen und stadtebaulichen Grundzigen der Planung die
standortbezogenen  Umweltfaktoren insbesondere aus Altlasten, Verkehrs- und
Luftschadstoffbelastungen in die Bewertung mit einzubeziehen.

Die im Folgenden aufgezeigten Inhalte werden in Form von Festsetzungen und Hinweisen
gemall §9 BauGB und §86 Landesbauordnung (BauO NRW) zur Sicherung der
Entwicklungsziele und Vertraglichkeit des Vorhabens in den Bebauungsplan aufgenommen.
Neben der Sicherung im Bebauungsplan wird gemal § 12 Abs. 3 BauGB der begleitende
Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V+E-Plan) Bestandteil des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans. Weitergehende Regelungen zur Umsetzung des Planvorhabens werden Uber
einen zwischen der Stadt Mdinster und dem Vorhabentrdger abzuschlielenden
Durchfuhrungsvertrag getroffen.
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6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung
6.2.1 Nutzungsart(en), Nutzungsdichte

Im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 werden zur
Art der baulichen Nutzung gemal § 12 BauGB und analog zu §9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
(gemalk §12 Abs.3 BauGB ist die Gemeinde im Bereich des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans nicht an den Festsetzungskatalog des § 9 BauGB gebunden) folgende
Festsetzungen getroffen: Abgeleitet aus dem Nutzungsprofii des Vorhaben- und
ErschlieBungsplans (V+E-Plan) wird

o flr den gekennzeichneten Vorhabenbereich gemall § 12 Abs.3 BauGB als Art der
baulichen Nutzung ,Einzelhandel, Dienstleistungen / Praxen/Buros, Wohnungen®
festgesetzt.

Gemal der geplanten Nutzungsverteilung werden den im Vorhabenbereich zulassigen
Nutzungen Teilbereiche zugeordnet und mit maximalen Verkaufsflachengroflen belegt.
Folgende Festsetzungen werden getroffen:

e In dem mit B gekennzeichneten Teilbereich sind im Erdgeschoss ausschliellich ein
Lebensmittelmarkt mit einer Gesamtverkaufsflache von max. 1.900 m? sowie zusatzliche
Fachmarkte und Ladenlokale zuldssig. Fur das 1. - 3. Obergeschoss sind neben den
Nebenrdumen des Lebensmittelmarktes ausschliellich Dienstleistungen / Praxen / Bliros
sowie Wohnnutzungen zulassig.

e In dem mit gekennzeichneten Teilbereich sind im Erdgeschoss ausschlieBlich
Fachmarkte, Ladenlokale sowie Dienstleistungen / Praxen / Buros zulassig. Fur das 1. und
2. Obergeschoss werden Dienstleistungen / Praxen / Buros als zulassig festgesetzt, im
2. Obergeschoss sind auch Wohnnutzungen zulassig.

e Fir die im gekennzeichneten Vorhabenbereich zuldssigen Wohnnutzungen in den
Teilbereichen @ und ® ist eine Mindest-Bruttogeschossflache (BGF min.) von insgesamt
1.000 m? einzuhalten.

e Fur die in den Teilbereichen ® und zusatzlich zulassigen Fachmarkte / Ladenlokale
betragt die zulassige Gesamtverkaufsflache insgesamt maximal 1.000 m2.

Neben der Festsetzung des Betriebstyps mit maximalen VerkaufsflachengréRen werden auf
Grundlage der zentrentypischen Sortimente gemal Anlage 1 zum LEP ,Sachlicher Teilplan
grolflachiger Einzelhandel’ und der Miinsteraner Sortimentsliste fur  die
Einzelhandelsnutzungen folgende zusatzlichen Festsetzungen zum zuldssigen Umfang der
betriebstypischen Haupt- und Randsortimente als sortimentsbezogene maximale
Verkaufsflachenanteile getroffen.

e FlUr den im Teilbereich A zulassigen Lebensmittelmarkt sind als Hauptsortiment
ausschliel3lich die zentrenrelevanten Sortimente der Nah-/ und Grundversorgung gemafn
der Mlnsteraner Sortimentsliste zulassig.

Far die folgenden Sortimente der Nah- und Grundversorgung werden zusatzlich folgende
maximale Verkaufsflachenanteile festgesetzt:

- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke: max. 1.600 m? VK
- Drogerie-/ Parfimerieartikel, Kosmetikartikel,

Pharmazeutische Artikel: max. 150 m2VK
- Blumen (Schnittblumen, Topfpflanzen): max. 100 m2VK
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Abweichend von den festgesetzten sortimentsbezogenen maximalen
Verkaufsflachenanteilen sind auf maximal 10 % der zuldssigen Gesamtverkaufsflache von
1.900 m? sonstige zentrenrelevante und nicht-zentrenrelevante Sortimente gemafl der
Munsteraner Sortimentsliste zulassig.

e Fir die in den Teilbereichen ® und zusatzlich zulassigen Fachmarkte / Ladenlokale
sind alle nicht zentrenrelevanten Sortimente gemaf der Minsteraner Sortimentsliste sowie
die folgenden zentrenrelevanten Sortimente mit den folgenden maximalen
Verkaufsflachenanteilen zulassig:

- Drogerie-/ Parfimerieartikel, Kosmetikartikel,

Pharmazeutische Artikel: max. 550 m?VK
- Bekleidung aller Art, Handarbeitenartikel /

Strickwaren, Stoffe / Tuche / Meterware: max. 400 m?VK
- Schuhe, Lederwaren: max. 150 m?2VK

- Blumen (Schnittblumen / Topfpflanzen),

Tierfutter / Tierpflegeartikel fur Kleintiere: max. 900 m? VK
- Bastelbedarf, Spielwaren / Hobbyartikel,

Musikinstrumente / Musikalien: max. 750 m?VK
- Elektrokleingerate, Leuchten: max. 950 m?2VK

- Computer und -zubehdr / Kommunikationselektronik,
Fotogerate und -artikel, Unterhaltungselektronik /
Tontrager, Telefone/ -zubehor: max. 450 m?VK

Ergéanzend dazu sind sonstige zentrenrelevante Sortimente gemafy der Minsteraner
Sortimentsliste — mit Ausnahme von Nahrungs- und Genussmitteln — auf einer
Verkaufsflache von insgesamt maximal 500m* VK und einer jeweiligen
sortimentsbezogenen Verkaufsflachenobergrenze von max. 150 m? VK zulassig.

Uber die Festsetzung maximaler VerkaufsflichengroRen sowie sortimentsbezogener
Verkaufsflachenanteile in Abhangigkeit vom Betriebstyp wird sichergestellt, dass mit der
Entwicklung des Vorhabenstandortes unter Einhaltung der landesplanerischen Vorgaben und
der Vorgaben der stadtebaulichen Wirkungsanalysen® * unzulassige Verkaufsflichenzuwichse
oder unvertragliche Umstrukturierungen der Sortimentsstruktur ausgeschlossen sind. Die
Vertraglichkeit der Einzelhandelsnutzungen im Vorhabenbereich bleibt somit gemalR den
gutachterlichen Ergebnissen gewahrleistet (siehe Kapitel 6.1).

Uber die Festsetzungen werden ausschlielich die am Standort geplanten Vorhabennutzungen
entsprechend den im Vorhaben- und ErschlieBungsplan und im Durchfihrungsvertrag
vereinbarten Entwicklungszielen planungsrechtlich gesichert. Daruber hinaus werden mit der
festgesetzten Vorhabennutzung die Entwicklungsziele des Strukturkonzepts Hiltrup -
Bahnhofsbereich® unter Berlcksichtigung der Vorgaben des Einzelhandels- und
Zentrenkonzepts der Stadt Munster fur den Standort aufgenommen. Die geschossweise
Zulassigkeit der Wohnnutzungen ist in Teilen aus den Belangen zum Larmschutz abgeleitet
(siehe Kapitel 6.7.1).

Mit den festgesetzten Nutzungen ,Einzelhandel, Dienstleistungen / Praxen / Buros,
Wohnungen® auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird den Darstellungen des
Planbereichs als ,Gemischte Bauflache’' im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Stadt
Munster im Sinne des § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen.
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Im raumlichen Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 werden zur
Nutzungsdichte als MaB der baulichen Nutzung nach §9 Abs.1 Nr.1 BauGB folgende
Festsetzungen getroffen:

Fir den gekennzeichneten Vorhabenbereich wird das Vorhaben im Sinne von § 12 Abs. 1
BauGB Uber die in der Planzeichnung und die auf dem Anlageblatt dokumentierten
Gebaudeflachen, dargestellte Gebaudeanimation, Gebaudeschnitte und -ansichten abgebildet.
Die daraus resultierende Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und die Gebaudehdhen
werden zusatzlich in der Planzeichnung festgesetzt mit

o einer Grundflachenzahl (GRZ) von 1,0, einer Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,4 sowie
Uber differenzierte Gebaudehohen.

Die Festsetzung der Grundflachenzahl von 1,0 sichert die vorgesehene Uberplanung des
Vorhabenbereichs mit flachenintensiven Nutzungen aus Gebauden, Tiefgarage, Kunden-
Stellplatzflachen und Zufahrten, Umweltbelange stehen dem nicht entgegen. Mit der
festgesetzten Grundflachenzahl von 1,0 entspricht die GRZ der Grundflachenzahl-Obergrenze
gemal § 17 BauNVO der im rechtswirksamen Bebauungsplan Nr. 424 fir den Planbereich
getroffenen Baugebietsfestsetzung als Kerngebiet MK. Die festgesetzte GFZ von 1,4
berlcksichtigt die erforderlichen Flachenanteile der geplanten Obergeschossnutzungen, die
vergleichbare GFZ-Obergrenze von 3,0 flr Kerngebiete wird hierbei deutlich unterschritten.

Zur Sicherung der geplanten Héhendifferenzierung der Gebdude und baulichen Anlagen
aus dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan werden gemal § 16 Abs. 2 Nr. 3 und 4 und § 18
Abs. 1 BauNVO fur die jeweiligen Uberbaubaren Grundstuckflachen maximale Gebaudehdhen
und Mindestgebaudehdhen sowie eine zwingende Anzahl an Vollgeschossen festgesetzt.
Innerhalb der Festsetzungen sind sowohl die eingeschossigen Ladenbereiche des
Lebensmittelmarkts inkl. Nebennutzungen als auch der viergeschossige Geb&udeteil im
Kreuzungsbereich Marktallee / Glasuritstral3e erfasst.

In der Regel sind den maximalen Gebaudehéhen Mindestgebaudehéhen mit einem
Hoéhenabstand von 2,00 m zugeordnet. So wird das grundlegende Hohenprofil und die
Geschossigkeit der Vorhabennutzung entsprechend dem V+E-Plan planungsrechtlich
sichergestellt, gleichzeitig bleiben flexible Anpassungsoptionen zur Bertcksichtigung
wechselnder bautechnischer Ausfihrungserfordernisse im weiteren Planungsprozess erhalten.
Als Gebaudehdhe ist die Oberkante (OK) Attika des Daches anzunehmen. Entsprechend dem
geplanten Nutzungsprofil und den daraus resultierenden erforderlichen Gebaudehdéhen und
Geschossigkeiten wird

e flr den westlichen Geb&udeteil in dem mit @ gekennzeichneten Teilbereich eine maximale
Gebaudehéhe von 19,00 m und eine Mindestgebdudehdéhe von 17,00 m bei einer
zwingenden Viergeschossigkeit festgesetzt. Fir den auskragenden Gebaudeteil zur
Passarelle wird zusatzlich eine lichte Mindesthéhe von 4,20 m zur Sicherung der
durchlaufenden Wegeverbindung vom Bahnhof zur Marktallee in Abstimmung auf die
architektonisch gestalterische Verbindungshéhe zwischen den Gebaudebereichen
festgesetzt. Die HOohenfestsetzung fir den Gebaudeteil nach Westen bertcksichtigt die
stadtebauliche Dominante in der Verbindung der Marktallee mit dem Bahnhofsvorplatz.

o Der 6stliche Gebaudeteil (Anlieferung / Mitarbeiterbereich) wird mit der Festsetzung einer
maximalen Gebaudehdhe von 11,00 m, einer Mindestgebdudehéhe von 9,00 m und
zwingend 2 Vollgeschossen definiert. Im mittleren Gebaudeteill
(Ladenbereich / Lebensmittelmarkt) ist eine maximale Gebaudehéhe von 9,00 m bei einer
zwingenden Eingeschossigkeit zulassig.
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e fUr den mit gekennzeichneten Teilbereich eine maximale Gebaudehdhe von 14,00 m
und eine Mindestgebdudehéhe von 12,00 m bei einer zwingenden Anzahl von
3 Vollgeschossen festgesetzt.

Um den allgemeinen technischen Erfordernissen der geplanten Vorhabennutzungen zu
entsprechen wird dariiber hinaus textlich festgesetzt, dass eine Uberschreitung der
festgesetzten maximalen Gebaudehdhen bis zu einer Hohe von maximal 3,50 m fir technische
Anlagen und technische, untergeordnete Bauteile wie z. B. Aufbauten fur Aufzige, Luftungs-
und Kuhlaggregate, Solarpaneele und Photovoltaikanlagen gemall § 16 Abs.6 BauNVO
ausnahmsweise zulassig ist, sofern diese mindestens 4,00 m von den Auf’enwanden der
Hauptgebaude zurlickgesetzt werden oder Bestandteil der Fassadengliederung sind. Innerhalb
der festgesetzten HOhen ist somit die Errichtung der geplanten Vorhabennutzungen
entsprechend den funktionalen und betrieblichen Erfordernissen gewahrleistet, gleichzeitig
bleibt die Vertraglichkeit der baulichen Anlagen gemaf den Vorgaben des V+E-Plans gewahrt.

Gemall §18 Abs.1 BauNVO ist als Bezugspunkt der im Vorhabenbereich festgesetzten
maximalen und Mindestgebaudehdhen die mit 61,64 m 0. NHN angegebene Kanaldeckelhdhe
in der StralRenverkehrsflache der Bergiusstral3e (aul3erhalb des Geltungsbereichs) in Hohe des
sudlichen Einfahrtsbereichs zum Vorhabengrundstlick anzunehmen. Der Kanaldeckel ist in der
Planzeichnung als HOhenbezugspunkt BZP gekennzeichnet.

Mit den getroffen Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzung und zur zulassigen
Hoéhe der baulichen Anlagen wird das geplante Bebauungsprofil in den Zielsetzungen des
begrenzten Architektenwettbewerbs in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Ubertragen,
planungsrechtlich gesichert und eine malstabliche und funktionale Einpassung des
Planvorhabens in die bestehende Stadtstruktur gewahrleistet.

6.2.2 Bebaubare Flachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen und Baulinien gemaR § 23
Abs. 1 BauNVO wie folgt festgesetzt:

Im Vorhabenbereich sichern die Uberbaubaren Grundstlicksflachen die Stellung und
Hohenentwicklung der geplanten Gebaude und baulichen Anlagen der Vorhabennutzung aus
dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V+E-Plan). Entsprechend den unterschiedlichen
Nutzungsprofilen und stadtebaulichen MalRRgaben zur Einpassung der Gebaude in die
bestehende Bebauungsstruktur sind die Baugrenzen bzw. Baulinien teilweise grenzstandig zu
den vorgelagerten Strallenverkehrsflaichen angeordnet, teilweise nehmen sie die
Gebaudefluchten der strallenbegleitenden Bestandsgebaude auf. Im Wesentlichen werden
dabei zwei Uberbaubare Grundstucksflachen unterschieden:

e Im Teilbereich ® sichert ein rd. 110,00 m x 18,00 bis 41,00 m tiefes Baufenster die
Uberbaubarkeit in den Erdgeschossbereichen. Damit wird den Erfordernissen des in
diesem Bereich geplanten Lebensmittelmarktes mit erganzendem Fachmarkt entsprochen.
Neben der Festsetzung Uber Baugrenzen wird zur Sicherung der Lage und des Verlaufs
der Gebaudekante entlang der neuen Wegeverbindung (Passarelle) zwischen Marktallee
und Bahnhof die sudliche Begrenzung des Baufensters als Baulinie gemal § 23 Abs. 2
BauNVO festgesetzt.

e Innerhalb des Baufensters im Teilbereich ® sind die Uiberbauten Bereiche der geplanten
Obergeschossnutzungen durch erganzende Baugrenzen mit einer Abmessung im Westen
von rd. 34,00 m x 18,00 m und nach Osten mit rd. 10,00 m x 41,00 m zeichnerisch
festgesetzt. Zur Sicherung der differenzierten Fassadengestaltung gemal dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan mit teilweise auskragenden /vorspringenden Bauteilen zur
Betonung des Gebaudeteils zum Kreuzungsbereich Marktallee / Glasuritstralle darf die
nordliche Baugrenze des mit einer zwingenden Viergeschossigkeit festgesetzten Bauteils
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ab dem ersten Obergeschoss bis zu einer Tiefe von bis zu 1,00 m Uberschritten werden.
Zur Sicherung des geplanten Vordachs / Vordécher zur Passarelle ist die Uberschreitung
der festgesetzten sidlichen Baulinie Uber eine Gesamtlange von maximal 93,00 m bis zu
einer Tiefe von maximal 3,00 m zulassig.

e Der mit gekennzeichnete Teilbereich wird Uber eine Uberbaubare Grundstiicksflache
von rd. 51,00 m x 14,50 m fir die geplanten Flachen fir Ladenlokale / Dienstleistungen /
Praxen, Blro- und Wohnnutzungen inklusive Ergdnzungsnutzungen gemal § 23 Abs. 3
BauNVO zeichnerisch festgesetzt. Neben der Festsetzung zu Baugrenzen wird zur
Sicherung einer durchlaufenden StraRenrandbebauung und Fortfhrung der sudlich
angrenzenden Bestandsbebauung entlang der Glasuritstralle die westliche Abgrenzung
des Baufensters als Baulinie gemall § 23 Abs. 2 BauNVO festgesetzt. Zur Realisierung
eines Vordaches bzw. mehrerer Vordachbereiche darf die ndérdliche und &stliche
Baugrenze bis zu einer Tiefe von maximal 3,00 m in noérdlicher bzw. dstlicher Richtung
Uberschritten werden.

Die festgesetzten Uberbaubaren Grundsticksflachen dokumentieren die Gebaudestellungen
und die grundlegenden Gebaudeabmessungen aus dem Vorhaben- und Erschlielungsplan,
innerhalb der ,Baufenster” ist — mit Ausnahme der durch Baulinien festgesetzten oder im
Anschluss zu Offentlichen Verkehrsflachen grenzenden Bereiche - eine geringflgige
Verschiebung der Gebdude mit einem Spielraum von bis zu 1,00 m zur Sicherung etwaiger
Anpassungserfordernisse im weiteren Planungs- und Umsetzungsprozess der Hochbauplanung
gegeben. Die grundlegenden Mal3stablichkeiten und Gebaudeaufteilungen des Planvorhabens
bleiben entsprechend dem vorliegenden V+E-Plan unberihrt erhalten.

6.2.3 Bauweise und Bauform

Aufgrund des vorgesehenen Architekturkonzeptes der Vorhabenplanung mit Gebaudelangen
von mehr als 50,00m bei gleichzeitig offener Gebaudestellung ohne zwingende
Anbaunotwendigkeit, wird fir den Vorhabenbereich keine Bauweise festgesetzt. Somit sind
Gebaudelangen gréfker 50,00 m moglich, gleichzeitig bleibt Uber die nach wie vor
einzuhaltenden bauordnungsrechtlichen Vorgaben zur Abstandsflache die Zielsetzung einer
Bebauung mit seitlichem Grenzabstand unverandert erhalten.

Mit den festgesetzten Vorhabennutzungen ,Einzelhandel, Dienstleistungen / Praxen / Blros,
Wohnungen® abseits einer Bebauung mit klassischen Wohnformen sind Festsetzungen geman
§ 22 Abs. 2 BauNVO zur Bauform nicht erforderlich und werden nicht getroffen.

6.2.4 Firstrichtung, Dachform

Mit der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 ist eine differenzierte
bauliche Einpassung der Vorhabenplanung in die bestehende Stadt- und Bebauungsstruktur
am Standort verbunden.

Die Ausgestaltung der Gebaude und baulichen Anlagen einschlieldlich der Aussagen zur
Dachausbildung ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V+E-Plan) als Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemal § 12 Abs. 3 BauGB dokumentiert und gesichert.
Eine weitergehende Sicherung der Dachgestaltung Uber Festsetzungen als drtliche
Bauvorschriften gemalt § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 und Abs. 4 BauO NRW ist nicht
erforderlich und wird nicht getroffen.

6.2.5 Material, Farbgebung

Die bauliche Ausgestaltung des Vorhabens einschlieBlich der Aussagen zu Material und
Farbgebung ist im Vorhaben- und ErschlieBungsplan (V+E-Plan) als Bestandteil des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans gemaf § 12 Abs. 3 BauGB dokumentiert. Zur Sicherung
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der architektonischen Gestaltqualitdt der Fassadenmaterialien und -farbigkeiten entsprechend
den Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan wird gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m.
§ 86 Abs. 1 und Abs. 4 BauO NRW

e als Hauptmaterial der Fassaden ausschliellich Ziegelmauerwerk in rot/rotbraun bis
anthrazitfarbenen Farbtonen festgesetzt. Untergeordnet sind zur Gebaudeakzentuierung
auch andere Materialien zulassig.

Mit dem festgesetzten Hauptmaterial wird das im angrenzenden Umfeld des Plangebiets
vorherrschende Material der Gebaudefassaden aufgegriffen und somit eine grofitmoégliche
Einpassung der Vorhabenplanung in den stadtebaulichen Kontext erwirkt. Eine weitergehende
Sicherung von Material- und Farbvorgaben Uber Festsetzungen als Ortliche Bauvorschriften
gemall §9 Abs.4 BauGB i.V.m. §86 Abs.1 und Abs.4 BauO NRW st fir den
Vorhabenbereich nicht erforderlich und wird daher nicht getroffen.

6.2.6 Stellplatze, Nebenanlagen

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fur die im Vorhabenbereich geplanten Nutzungen
erfolgt ausschlieRlich auf den privaten Grundstuicken.

Fir den Vorhabenbereich wird der Stellplatznachweis Uber die Errichtung einer Tiefgarage mit
ca. 40 Stellplatzen sowie Uber einen ebenerdigen Kundenparkplatz mit rd. 114 Stellplatzen
erbracht. Die innerhalb der Tiefgarage zur Verfigung stehenden Stellplatze sind dabei
ausschliellich den Wohnnutzungen sowie den Buro- und Dienstleistungsnutzungen
zugewiesen. Den Mitarbeitern und Kunden der Fachmarkte und des Lebensmittelmarktes
stehen die Stellplatze auf dem Kundenparkplatz zur Verfigung.

Die Tiefgarage wird Uber die Ein- und Ausfahrt von der Bergiusstralle angebunden, die
Anfahrbarkeit des Kundenparkplatzes erfolgt ebenfalls ausschliel3lich Uber die Bergiusstralie.
Zur Sicherung der Stellplatze und Anlagen zum ruhenden Verkehr entsprechend dem
Vorhabenkonzept werden

e fur den gekennzeichneten Vorhabenbereich die Flachen fur die ebenerdigen
Kundenparkplatze / Mitarbeiterstellplatze als Flachen fir Stellplatze (St) und Flachen der
Tiefgarage (TG) einschlieBlich der dazugehoérigen Ein- und Ausfahrtsbereiche der
Tiefgarage und des Kundenparkplatzes gemalt § 12 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 4, 11
und 22 BauGB festgesetzt. Die ebenerdigen Stellplatze sind nur als offene Stellplatze
zulassig, aulRerhalb der festgesetzten Stellplatz- und Tiefgaragenflachen ist die Errichtung
von Stellplatzen oder Anlagen fir den ruhenden Verkehr unzuldssig.

Mit der Festsetzung wird die Anordnung der Anlagen fir den ruhenden Verkehr im
Vorhabenbereich planungsrechtlich gesichert. Die Aufteilung des Kundenparkplatzes ist
nachrichtlich in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan tibernommen.

Neben den PKW-Stellplatzen werden im Zusammenhang mit der Vorhabennutzung ca.
121 Fahrradabstellplatze entsprechend den Malgaben der Stadt Minster auf dem
Vorhabengrundstlick realisiert. Hiervon sind etwa 101 oberirdisch und 20 in den Abstellrdumen
der Wohnnutzungen bzw. Fahrradabstellrdumen der Tiefgarage vorgesehen. Die oberirdischen
Fahrradabstellplatze sind teilweise Uberdacht und werden in der erforderlichen Anzahl und
Anordnung den Vorhabengebauden und -nutzungen raumlich zugeordnet.

Als Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO soll die Anordnung der Fahrradabstellplatze
oder auch anderer untergeordneter Nebenanlagen (Mullsammel-/
Einkaufswagensammelanlagen), die dem Nutzungszweck des Planvorhabens dienen und
seiner Eigenart nicht widersprechen, im Vorhabenbereich unabhangig von den festgesetzten
Uberbaubaren Grundstucksflachen auf dem Grundstiuck erfolgen kénnen. Eine entsprechende
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Festsetzung zur Zulassigkeit von Nebenanlagen auch auferhalb Uberbaubarer
Grundstlicksflachen, die im funktionalen Zusammenhang mit der Vorhabennutzung stehen, wird
in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufgenommen. Mit der Festsetzung werden die im
Anlageblatt des V+E-Plans dargestellten, auRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen
angeordneten Nebenanlagen planungsrechtlich gesichert.

Neben der Umsetzung der Vorhabenplanung ist mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan
in der parallelen Aufwertung des Bahnhofsbereichs auch eine komplette Umstrukturierung und
Optimierung der offentlichen Stellplatzsituation verbunden. Um auf den derzeitigen
Stellplatzmangel mit den daraus resultierenden negativen stadtebaulichen Auswirkungen zu
reagieren, wurde auf Grundlage des Strukturkonzeptes ,Hiltrup — Bahnhofsbereich“ durch die
Stadt Minster auch ein Verkehrskonzept fir den offentlichen ruhenden Verkehr erarbeitet.
Dieses sieht eine neue Parkpalette stdlich des ehemaligen Bahnhofsgebaudes (aul3erhalb des
Geltungsbereichs) vor, Uber die auf drei Ebenen ca. 90 neue Stellplatze angeboten werden
sollen. Durch die neu geplante Buswendeanlage im Ostlichen Anschluss an den
Vorhabenbereich werden ca. 23 weitere offentliche Pkw-Stellplatze geschaffen. Uber den
vorgesehenen Endausbau der Bergiusstralle werden die derzeit in dem Bereich liegenden
,wilden“ Stellplatze mit einer Anzahl von rd. 17 Stellplatzen regularer Ausbaubestandteil der
offentlichen Verkehrsflache. Insgesamt entstehen somit ca. 113 o6ffentliche Stellplatze im
unmittelbaren Umfeld des Plangebiets, 35 mehr als zum derzeitigen Stand. Der mit der
Umsetzung der Vorhabenziele verbundene Wegfall bestehender offentlicher Stellplatze im
Bereich der Marktallee sowie der jetzigen Buswende wird darlber deutlich kompensiert und
eine Gesamtverbesserung der Stellplatzsituation im Quartier erwirkt.

6.2.7 Werbeanlagen

Um die Anordnung von Werbeanlagen im Plangebiet auf ein stadtrdumlich vertretbares Mal} zu
reduzieren und gestalterisch zu sichern, werden im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans folgende Festsetzungen gemal § 9 Abs. 4 BauGB i. V. m. § 86 Abs. 1 und
Abs. 4 BauO NRW als grundlegende Vorgaben zur Ausgestaltung von Werbeanlagen getroffen:

e Im gesamten Vorhabenbereich sind Werbeanlagen an Gebauden

- mit wechselndem (Blinkreklame) / bewegtem (laufendem) Licht,
- oder die mehr als 1,0 m vor die Fassadenvorderkante auskragen,
- oder die oberhalb der Gebaudeattika oder auf Vordachern angebracht werden

unzulassig.

o Daruber hinaus ist die Errichtung freistehender Werbeanlagen mit einer Héhe von maximal
6,0 m ausschlieBlich in den im Bebauungsplan als ,Standort fir Werbepylon/-stele*
gekennzeichneten Bereich sowie von bis zu 6 Fahnen mit einer Hohe von maximal 9,0 m in
den im Bebauungsplan als ,Bereich fir Fahnenmasten® gekennzeichneten Bereich
zulassig. Andere freistehende Anlagen der Aulenwerbung als die benannten sind
unzulassig.

Uber die getroffenen Festsetzungen wird eine grundsatzliche Gestaltungsqualitat der
Werbeanlagen sichergestellt, gleichzeitig wird der Notwendigkeit nach einer angemessenen
Aulendarstellung der Betriebe am Standort entsprochen. Weitergehende planungsrechtliche
Festsetzungen werden nicht getroffen.
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6.3 Verkehrsflachen / ErschlieBung
6.3.1 Verkehrliche Situation, ErschlieBung

Die Grundsticke im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind Uber die
Marktallee / Osttor (L 885) im Norden, die Bergiusstralle im Osten und Siden und Uber die
Glasuritstralle (K 11) im Westen an das o6ffentliche Straltennetz der Stadt Miinster angebunden.
Die Marktallee, als ehemalige Hauptwegeachse in Ost-/ Westrichtung wurde im Zuge von
Optimierungsmafinahmen zur StraRenfuhrung in die Verkehrsflache ,Osttor” umgelegt und fuhrt
heute lediglich als untergeordnete Strafe von der Glasuritstral3e Uber das Vorhabengrundstiick
zum Bahnhofsvorbereich. Die Max-Winkelmann-Straflte im Siden dient als Hauptzufahrt zum
Bahnhof und zum Plangebiet. Die Abfahrt fir Rechtsabbieger auf die Glasuritstral3e erfolgt Uber
die Bergiusstralle, die Abfahrt fur Links- und Rechtsabbieger auf die Glasuritstralle Uber die
Max-Winkelmann-Strae. Die ursprunglich vorgesehene Nord-Siud-Verbindung zwischen
Marktallee und Max-Winkelmann-Strae ist lediglich im sidlichen Teilbereich zwischen
Bergiusstralle und Max-Winkelmann-Stra3e hergestellt. Entsprechend dem stadtebaulichen
Konzept zur Entwicklung des Plangebiets als Einzelhandelsstandort und den damit
verbundenen Flachenbedarfen wurde die urspringliche Zweiteilung des ndrdlichen
Grundstucksclusters westlich des Bahnhofs zu Gunsten eines grofien zusammenhangenden
Baufeldes aufgegeben. Die dazwischen liegende Verkehrsflache sowie die nordlich, 6stlich und
westlich angrenzenden Restflachen wurden dem Vorhabenbereich zugeschlagen. Insgesamt
liegt der Vorhabenbereich in einem verkehrlich hoch erschlossenen Bereich, der Bahnhof-
Hiltrup im ostlichen Anschluss an die Marktallee ist dabei wichtiger Knotenpunkt in der
VerknUpfung der Verkehrstréager Bus, Bahn und Individualverkehr.

Die lichtsignalgeregelte Kreuzung Marktallee-Osttor / Hulsebrockstralle-Glasuritstralle weist
hohe Belastungen sowohl im Bereich des motorisierten Verkehrs als auch im nicht-
motorisierten Verkehr auf. Die Max-Winkelmann-Strae dient westlich der Glasuritstralle als
Radfahrerstral’e und endet direkt im Schulzentrum Hiltrup.

Das Vorhabengrundstiick mit der Zufahrt zum Kundenparkplatz und der Ein- und Ausfahrt der
Tiefgarage wird alleinig Uber den westlichen Abschnitt der Bergiusstra’e erschlossen. Die
Anlieferung des Lebensmittelmarkts erfolgt Uber die Buswendeanlage dstlich des
Vorhabengrundstiicks. Uber die geplante Passarelle entlang der sidlichen Fassadenseite des
nordlichen Vorhabengebadudes ist erstmalig eine direkte Wegeverbindung zwischen Marktallee
und Bahnhof gegeben. Zur Sicherung und Optimierung der Wegeverbindung sind ein Umbau
des Kreuzungspunktes Marktallee / GlasuritstraRe sowie die Errichtung einer Querungshilfe
zum Bahnhofsgebdude im Bereich der neu geschaffenen Buswendeanlage vorgesehen.
Nordlich des Vorhabengrundstiicks wird die Verkehrsfliche der Marktallee zu einem
offentlichen Geh- und Radweg ruckgebaut.

Neben den Malinahmen aus der Umsetzung des Planvorhabens sind weitergehende stadtische
VerkehrsinfrastrukturmaRnahmen im direkten Bahnhofsumfeld vorgesehen. So ist zur
Optimierung der Verknipfung der Verkehrstrager Bus und Schiene ndrdlich des
Empfangsgebdudes eine neue Buswendeanlage geplant, durch die eine zentrale Ein- und
Ausstiegshaltestelle im unmittelbaren Zugangsbereich zu den Gleisen geschaffen wird. Zur
planungsrechtlichen  Sicherung der Umgestaltungsmallnahme wird die Offentliche
Verkehrsflache des Bahnhofsvorplatzes in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans einbezogen.

Die angestrebte Verbesserung der ,Park and Ride“-Funktionen aus dem Strukturkonzept ist
weiterhin wichtiger Bestandteil der Planung. Mit dem Neubau der Parkpalette sudlich des
Bahnhofs (auferhalb des Geltungsbereichs) wird auf die ansteigenden Pendlerbewegungen
und den daraus resultierenden erhdhten Stellplatzbedarf reagiert und ein ausreichendes
Angebot an offentlichen Stellplatzen in unmittelbarer Nahe zum Bahnhof geschaffen (siehe
Kapitel 6.2.6). Nordlich des Bahnhofsgebaudes ist eine neue Radstation im Aufbau. Darlber
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hinaus sind als weitere Bestandteile der Verkehrsinfrastrukturmalinahmen der Endausbau der
Bergiusstralle, die Anpassung der Einmindungsbereiche der Glasuritstral’e / Marktallee und
der Max-Winkelmann-StralRe / Glasuritstralle, der barrierefreie Ausbau der Bahnsteige und der
Haltestelle an der Max-Winkelmann-Stralle, der Neubau einer Behindertenrampe sowie die
Errichtung Uberdachter / abschlieRbarer Fahrradabstellanlagen vorgesehen. Unabhangig von
den Malnahmen wird die Abfahrt fir Links-/ Rechtsabbieger auf die Glasuritstralle weiterhin
uber die Max-Winkelmann-StralRe erfolgen. Eine eigenstandige Ampelanlage an der Kreuzung
zur GlasuritstralRe ist nicht vorgesehen, stattdessen soll Uber eine Induktionsschleife an der
Ausfahrt der Max-Winkelmann-StraRe ein Anforderungskontakt zu der Fuligéangerampel
geschaltet werden.

Mit der Umsetzung des Planvorhabens sind zusatzliche Belastungen im direkten
Bahnhofsumfeld aus nutzungsbezogenen Mehrverkehren und damit Eingriffe in die aullere
ErschlieBung und in die Funktionsablaufe der bestehenden Verkehrsstrukturen verbunden, die
einer fachgutachterlichen Bewertung zu unterziehen sind. Vor dem Hintergrund wurde zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan durch die Stadt Miinster eine Verkehrsuntersuchung®
durchgeflihrt, die die Auswirkungen der Planung auf die bestehenden Stralen und die
Leistungsfahigkeit der jeweiligen Knotenpunkte gutachterlich bewertet.

Die Bewertung der bestehenden und zuklnftigen verkehrlichen Belastungen im relevanten
Planbereich erfolgt anhand unterschiedlicher Planszenarien der vorhandenen Verkehrssituation
und einer Verkehrsprognose fir das Jahr 2025. Das Untersuchungsgebiet umfasst die
Knotenpunkte = Osttor / Marktallee,  Glasuritstralle / Bergiusstralle,  Glasuritstral’e / Max-
Winkelmann-Strale unter Berticksichtigung der geplanten InfrastrukturmaRnahmen. Grundlage
der Verkehrsuntersuchung sind Verkehrszahlungen der Stadt Minster im Frihjahr 2013. Fur
die Verkehrsprognosen wurden die Daten in den Vorgaben des Bebauungsplans und den bis
2025 allgemein zu erwartenden Verkehrszuwachsen erganzt. Die Erarbeitung der Prognosen
erfolgt auf Basis des Verkehrssimulationsmodells der Stadt Minster. Zu den wesentlichen
Eingangsgroflen gehoéren die Datenerhebungen der Stadt Munster zur Einwohnerstruktur und
zum Verkehrsverhalten der Munsteraner Bevdlkerung, abgebildet Uber das vollstandige
Stralien-, Radwege-, Buslinien- und Schienennetz der Stadt und des benachbarten Umlandes.
Zu Plausibilitdtskontrollen werden im Rhythmus von funf Jahren die Verkehrsbelastungen in
Teilen des HauptverkehrsstraRennetzes durch Vorortzahlungen erfasst und mit den
Ergebnissen der Verkehrssimulation abgeglichen.

Fur den Analysefall der Ist-Situation 2013 sind folgende Ergebnisse festzuhalten:

o Auf der Stralle Osttor im 6stlichen Anschluss an die Marktallee liegt die durchschnittliche
tagliche Verkehrsstarke werktags DTV\y bei 14.400 Kfz. Auf der Hulsebrockstralle wurden
Querschnittsbelastungen von werktaglich 5.700 Kfz und fir die Marktallee im
Untersuchungsgebiet von 9.300 Kfz berechnet. Die DTVy-Belastung der Glasuritstralle
betragt im Untersuchungsgebiet 6.500 Kfz—7.700 Kfz. Im Einmundungsbereich zur
GlasuritstraBe liegt die DTV fir die Bergiusstralte bei 500 Kfz und fir die Max-
Winkelmann-Strale bei 2.500 Kfz. Die ErschlieBungsstralten im weiteren Verlauf der
Bergius- und der Max-Winkelmann-Strafe werden taglich von ca. 300 — 1.200 Kfz belastet.

Laut Gutachten kénnen die ermittelten Verkehrsmengen vom Stra3ennetz aufgenommen und
uber den Tag stérungsfrei abgewickelt werden.

Fir den Prognose-Nullfall 2025 wurden neben den allgemeinen Verkehrszuwachsen und der
Berlcksichtigung des Planvorhabens auch die bis zum Jahr 2025 realisierbaren
InfrastrukturmalBnahmen in die Bewertung mit einbezogen. Auf gesamtstadtischer Ebene sind

° Verkehrsuntersuchung Bahnhofsquartier Hiltrup,

Stadt Munster, Amt fir Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung, Juni 2013
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dies der Ausbau und die Verlangerung der B 51 /B 481 n bis zum Schifffahrter Damm, der
Ausbau des sudlichen Albersloher Weges, der Autobahnanschluss Hiltrup, die Ortsumgehung
von Wolbeck und Roxel und die Verlegung der Stralle Am Max-Klemens-Kanal. Im Ergebnis ist
festzustellen, dass die Verkehrsbelastungen im gesamten Untersuchungsgebiet zunehmen. So

o steigt die durchschnittliche tagliche Verkehrsstarke werktags DTV, auf der Strale Osttor
auf 15.200 Kfz an, die der Marktallee von 9.300 auf dann 10.200 Kfz, die DTV der
Hullsebrockstralle steigt von heute 5.700 Kfz auf dann 7.300. Fur die Glasuritstralle werden
Prognosebelastungen von 7.700 bis 8.900 Kfz / 24 h ermittelt.

Die Umsetzung des Planvorhabens und der stadtischen InfrastrukturmaRnahmen im
angrenzenden Planbereich l6sen rd. 2.500 Kfz /24 h aus. Diese werden ausschlieRlich
Uber die Bergiusstralle und die Max-Winkelmann-Stra’e abgewickelt. Dem entsprechend
steigen die DTVy-Werte im relevanten Abschnitt der Bergiusstrale auf 1.100 Kfz und auf
der Max-Winkelmann-Straf3e im Einmindungsbereich zur Glasuritstrae auf 4.500 Kfz.

Trotz der Zunahme der Verkehrsstarken sind It. Untersuchung keine relevanten Auswirkungen
auf die aulere Erschliefung und die Funktionsablaufe der bestehenden Verkehrsstrukturen
gegeben, auch nach Umsetzung der MalRnahmen ist ein stérungsfreier Ablauf der Verkehre und
eine uneingeschrankte Leistungsfahigkeit in den betroffenen Knotenpunkten Uber den
gesamten Tag gewahrleistet. Verkehrliche Belange stehen einer Umsetzung der
Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 nicht entgegen.

6.3.2 OPNV-Anbindung

Das Plangebiet ist gut Gber den Offentlichen Personennahverkehr angebunden. Uber den
unmittelbar ostlich angrenzenden Bahnhof Munster-Hiltrup bestehen drei Nahverkehrslinien, die
insgesamt sechsmal stuindlich bedient werden (RE 7: Rhein-Munsterland-Express in Richtung
Kdin, RB 69: Ems-Bdrde-Bahn in Richtung Bielefeld, RB 89: Ems-Bérde-Bahn in Richtung
Warburg). Der Bahnhof Hiltrup wird zudem von zwei Stadtbuslinien (Linie 5 und 6) angefahren,
die das Plangebiet sowohl mit der Innenstadt Mulnsters als auch mit den umliegenden
Stadtteilen verbinden.

Im Zuge der Umsetzung der Vorhabenziele wird zur Optimierung der Verknlipfung von Bus und
Bahn eine neue Buswendeanlage im direkten Vorbereich zum Bahnhof errichtet. Darlber
hinaus werden zur Verbesserung der Zuganglichkeit die Bahnsteige angehoben und die
Haltestelle Max-Winkelmann-Strale an der Glasuritstrale barrierefrei ausgebaut (siehe auch
Kapitel 6.3.1).

6.3.3 Verkehrsflachen

Die verkehrliche Anbindung des Vorhabenbereichs erfolgt tGber den westlichen Abschnitt der
Bergiusstralle (siehe Kapitel 6.3.1), als innere ErschlieBungsstrale ist der Vorhabenbereich
Uber den bestehenden Bebauungsplan Nr. 424 planungsrechtlich gesichert. Im Zuge der
Umsetzung der geplanten VerkehrsinfrastrukturmalRnahmen der Stadt Muinster wird der
Stralienabschnitt innerhalb der bestehenden Verkehrsflachenabgrenzung endausgebaut, eine
Aufnahme der StralRenverkehrsflache in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplanes ist nicht erforderlich.

Der 6stliche Abschnitt der Bergiusstralle umfasst im noérdlichen Bereich die Verkehrsflachen
des Bahnhofvorplatzes mit der geplanten Buswendeanlage und sichert darliber hinaus die
verkehrliche Anbindung der Anlieferzone im Vorhabenbereich sowie die Erschlielung der
nordlich der Rampenauffahrt der StralBe ,Osttor* gelegenen Grundstlicke des
Landwirtschaftsverlags. Zur Sicherung der benannten verkehrlichen Belange wird
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e die Verkehrsflache der norddstlichen Bergiusstral’e in den Abmessungen der geplanten
neuen Buswendeanlage und Behindertenrampe in den Geltungsbereich des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit einbezogen und Uber eine Tiefe von rd. 92 m
und eine Breite von rd. 35 m als offentliche Verkehrsflache gemalR § 9 Abs. 1 Nr. 11
BauGB festgesetzt. Die vorgesehene Ausgestaltung und Lage der geplanten
Buswendeanlage sowie der Behindertenrampe ist unverbindlich in den Bebauungsplan
eingetragen.

Gegenlber dem bestehenden Planungsrecht des Bebauungsplans Nr. 424 ist dabei die
Verkehrsflache des Bahnhofvorplatzes nach Westen deutlich reduziert, die Flachen werden
in den Grenzen des Vorhabenbereiches dem Vorhabengrundstiick zugeschlagen.

Neben der Wegeverbindung Uber die geplante Passarelle auf dem Vorhabengrundstick ist im
Zuge der verkehrlichen UmgestaltungsmalRnahmen eine zusatzliche Wegeachse zwischen
Marktallee und Bahnhof nérdlich des Planvorhabens vorgesehen. Unabhangig vom
Vorhabengrundstiick sollen somit zielgerichtete und zlgige Ful- und insbesondere
Radverkehre zum und vom Bahnhof fir Pendler ermdglicht werden. In den benannten
Zielsetzungen wird

e innerhalb der gemal § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB festgesetzten offentlichen Verkehrsflache
nordlich des Vorhabenbereichs die Wegeverbindung mit einer Lange von ca. 110 m und
einer Mindestbreite von 3,00 m nachrichtlich als ,geplanter Fu- und Radweg®“ in den
Bebauungsplan tbernommen. Zur etwaig erforderlichen Anpassung des bestehenden
Bdschungsverlaufs an den geplanten Ful3- und Radweg sind die nérdlich angrenzenden
Flachen als Bestandteil der offentlichen Verkehrsflache in den Geltungsbereich mit
einbezogen.

Im Bereich des westlichen Vorhabengebdudes ist zum angrenzenden Geh- und Radweg der
GlasuritstralRe infolge des geplanten barrierefreien Ausbaus der Haltestelle ,Max-Winkelmann-
Stralie” eine Aufweitung der Stralienflache in Anpassung der Verkehrsfihrung am Gebaude
erforderlich. Zur Sicherung der MaRnahme wird

e (ber eine Lange von rd. 53,00 m und einer Breite von bis zu 7,50 m die Anpassungsflache
im westlichen Vorbereich des Vorhabengebaudes in den Geltungsbereich einbezogen und
in der Festsetzung als 6ffentliche Verkehrsflache gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB der im
Bebauungsplan Nr. 424 festgesetzten StralRenverkehrsflache der Glasuritstralle in den
zukunftigen Ausbauerfordernissen zugeschlagen.

Um einen reibungslosen Verkehrsablauf innerhalb der festgesetzten Nutzungen sicherzustellen
und ungeregelte Grundstlickszufahrten abseits der festgesetzten Ein- und Ausfahrten (siehe
Kapitel 6.2.6) auszuschlielten, werden

o fUr die freien Seiten des Vorhabengrundstiicks zu den angrenzenden offentlichen
Verkehrsflichen nach Westen, Osten und Siden sowie zur Wegeverbindung der
Passarelle Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt gemal §9 Abs.1 Nr.4 und 11 BauGB
festgesetzt.

Mit den getroffenen Festsetzungen zu Verkehrsflachen und Anschluss anderer Flachen an
Verkehrsflachen ist die verkehrliche Anbindung und Erschliefung der Vorhabennutzungen im
Kontext der bestehenden und zukinftigen Verkehrsstrukturen sichergestellt. Die weitergehende
Sicherung von Wegerechten Uber das Vorhabengrundstiick wird tber zusatzliche Geh- und
Radfahrrechte getroffen (siehe Kapitel 6.4.2).
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6.4 Ver-und Entsorgung / Technische Infrastruktur
6.4.1 Ver- und Entsorgungssituation

Das Plangebiet ist Uber die technische Infrastruktur in den umgebenden Verkehrsflachen der
Marktallee, Bergiusstrale und Glasuritstral3e an das vorhandene Ver- und Entsorgungsnetz der
Stadt Minster in ausreichendem Male angeschlossen.

Uber die teilweise Unterbauung des Plangrundstiicks mit einer Tiefgarage ist das auf dem
Grundstick bestehende Leitungsnetz entsprechend den Erfordernissen der neuen Nutzungs-
und Bebauungsstruktur weitestgehend neu anzulegen und an das vorhandene Leitungsnetz in
den offentlichen Verkehrsflachen neu anzuschlieflien. So werden die im ndrdlichen Plangebiet
verlaufenden Leitungen zur Wasser-, Strom- und Gasversorgung der Stadtwerke Minster sowie
Leitungen der Telekom im Zuge der Umsetzung des Planvorhabens erneuert und in einer
veranderten Trassenfuhrung zum neu geplanten 6ffentlichen Fu®- und Radweg im Verlauf der
Marktallee gefihrt.

Im Kreuzungsbereich Glasuritstrale / Osttor befindet sich zudem ein Versorgungsschacht der
Telekom mit 12 PVC-Rohren, von dem aus in norddéstlicher Richtung zum Osttor eine
Leitung / ein Leitungsbindel mit Glasfaserkabeln Gber den Planbereich verlauft. Das
Glasfaserkabel sowie der zugehdrige Schacht im Gehwegbereich sind aufgrund der
notwendigen Biegungsradien nicht verlegbar und als Bestandteil des geplanten Netzausbaus
zwingend erforderlich. Eine Uberbaubarkeit der Leitungen ist jedoch in Abstimmung mit der
Telekom als Versorgungstrager maoglich. Die Sicherung erfolgt Uber eine Eintragung im
Grundbuch, die Festsetzung eines Leitungsrechtes gemafl § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB ist nicht
erforderlich.

Auf dem Vorhabengrundstick sind keine offentlichen Versorgungsanlagen vorgesehen. Im
Zusammenhang mit der Errichtung des Vorhabens ist jedoch die Ausweisung einer Trafostation
erforderlich, die ausschlieBlich der Eigenversorgung des Vorhabens mit Strom dient. Offentliche
Belange der Ver- und Entsorgung werden davon nicht berthrt. Der Standort der privaten
Trafostation ist zum jetzigen Zeitpunkt innerhalb des Vorhabengebdudes im Bauteil A geplant.
Eine genaue Festlegung des Standortes kann derzeit abschlieRend noch nicht vorgenommen
werden und erfolgt daher im weiteren Planungsprozess in Abstimmung mit der Netzgesellschaft
der Stadtwerke Minster, der Standort wird grundbuchlich gesichert. Die Malnahmen zur
Errichtung und Sicherung der Zuganglichkeit der Trafostation werden auf der Ebene des
Durchfuhrungsvertrags verbindlich vereinbart.

Die Abfallentsorgung der Nutzungen im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans ist Uber die Anfahrbarkeit der Gebaude fir Mullfahrzeuge Uber die
angrenzenden o&ffentlichen Verkehrsflachen bzw. lber das Vorhabengrundstiick sichergestellt.
Weitergehende planungsrechtliche Belange zur Ver- und Entsorgung werden nicht berthrt.

6.4.2 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

In den Zielsetzungen des Strukturkonzeptes ,Hiltrup — Bahnhofsbereich® und des begrenzten
Architektenwettbewerbs zur Uberplanung des Standorts ist eine Wegeverbindung fiir
FuBganger und Radfahrer vorzusehen, die den 0Ostlichen Abschluss der Marktallee mit dem
Bahnhof Hiltrup verbindet und somit neue strukturelle Anreize in der wichtigen Wegeachse
schafft. Im Planvorhaben wird diese Verbindung als sogenannte ,Passarelle” in Ost-/
Westrichtung Uber das Vorhabengrundstiick entlang der Sidfassade im Eingangsbereich der
geplanten Einzelhandelsnutzungen des noérdlichen Vorhabengebdudes geflihrt (siehe
Kapitel 1.2). Uber die Breite von 6,00 m sind die gestalterische GroRziigigkeit der Wegeachse
und ein ungestdrtes Begegnen der Verkehrsablaufe sichergestellt.
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Als Bestandteil des Vorhabengrundstiicks erfolgt die planungsrechtliche Sicherung der
Wegeverbindung Gber

o die Festsetzung eines Geh- und Radfahrrechtes gemall §9 Abs.1 Nr.21 BauGB
zugunsten der Anlieger und Erschliefungstrager (GR-AE).

Neben der Festsetzung einer mit Geh- und Radfahrrecht GR zu belastenden Flache
zugunsten der Anlieger A und der ErschlieBungstrager E im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan werden zusatzliche Regelungen zur Freihaltung der Wegeflache fir die
Offentlichkeit auf der Ebene des Durchflihrungsvertrages geschlossen.

Festsetzungen von Geh- Fahr- und Leitungsrechten zur Sicherung der technischen Infrastruktur
sind nicht erforderlich und werden nicht getroffen (siehe Kapitel 6.4.1).

6.5 Gemeinbedarf/ Soziale Infrastruktur

Flachen oder Einrichtungen fir den Gemeinbedarf oder anderweitige Einrichtungen der
sozialen Infrastruktur sind nicht Gegenstand der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 543, Festsetzungen gemalt §9 Abs.1 Nr.5 BauGB werden nicht
getroffen.

Mit Blick auf die geplanten Vorhabennutzungen werden auch keine zusatzlichen Bedarfe
abseits der im Stadtteil bereits bestehenden Einrichtungen der sozialen Infrastruktur generiert.

6.6 Griinflaichen / Begriinung
6.6.1 Offentliche Griinflichen

Ausgehend von den bestehenden Grinstrukturen mit dem ca. 250 m 6stlich des Plangebiets
gelegenen ,Waldpark® und den Ubergeordneten Freiraumvernetzungen zum Dortmund-Ems-
Kanals, zur ,Grof3e Lodden“ und ,Hohe Ward“ im Ostlichen und stdlichen Anschluss an den
Stadtteil sind fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 keine
zusatzlichen offentlichen Grin- oder Freiflachen zur Umsetzung grinrdumlicher Belange
erforderlich, Festsetzungen gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB werden daher nicht getroffen.

6.6.2 Private Griinflachen

Vor dem Hintergrund der im Plangebiet bestehenden oder geplanten Nutzungen ist im
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.543 eine Sicherung
grinraumlicher Belange uber private Grinflachen nicht erforderlich; Festsetzungen gemaR § 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. 543 sind
weder im Plangebiet noch im Ubergeordneten Planbereich Belange oder Flachen der
Landwirtschaft oder Waldflachen betroffen; Festsetzungen gemall § 9 Abs. 1 Nr. 18 BauGB
werden nicht getroffen.

6.6.4 Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Mit der Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 ist
eine vollstdndige Neuordnung des Vorhabengrundstiicks in den neu formulierten
stadtebaulichen und architektonischen Zielsetzungen verbunden. Aufgrund der in Teilflachen
vorgesehenen Unterbauung des Plangrundsticks mit einer Tiefgarage sowie der fir die
Einzelhandelsnutzungen erforderlichen grof¥flachigen ebenerdigen Stellplatzanlage ist ein
Erhalt der Vegetation nicht moglich. Auch die im Eingangsbereich der Passarelle zur
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Marktallee / Glasuritstrale vorhandenen Einzelbaume waren nur unter Aufgabe der in diesem
Bereich vorgesehenen Tiefgarage zu erhalten. Vor dem benannten Hintergrund werden
Festsetzungen gemall §9 Abs.1 Nr.25b BauGB zum Erhalt von Baum- oder
Strauchpflanzungen flr das Vorhabengrundstuick nicht getroffen.

Die Sicherung einer grinraumlichen Gestaltqualitat der Gebaude und Gebaudevorbereiche im
Vorhabenbereich erfolgt Uber differenzierte Festsetzungen zum Anpflanzen von Baumen,
Straduchern und sonstigen Bepflanzungen gemall §9 Abs. 1 Nr.25a BauGB. Folgende
Festsetzungen werden getroffen:

¢ Das Hauptdach des eingeschossigen Gebaudebereichs der Einzelhandelseinrichtungen im
Teilbereich (A ist mit einer extensiven Dachbegrinung auszufihren und mit
Ersatzverpflichtung dauerhaft zu unterhalten.

Mit der Festsetzung ist eine hochwertige grinrdumliche Gestaltung der grofflachigen
Dachflache sichergestellt, gleichzeitig wird die Wohnqualitat der in den Obergeschossen
Uber den Einzelhandelseinrichtungen liegenden Wohnnutzungen mit Blick auf die begrinte
Dachflache aufgewertet.

e Zur Sicherung eines gestalteten Ubergangs des Kundenparkplatzes zur nérdlich
angrenzenden Wegeachse ist sudlich der Passarelle die Anpflanzung von insgesamt
6 Einzelbdumen festgesetzt, zusatzlich ist im Bereich des Kundenparkplatzes die
Anpflanzung von 3 weiteren Einzelbdumen festgesetzt. Zu pflanzen sind Hochstamme
einer einheitlich mittel- bis grol3kronigen Baumart mit einem Stammumfang von mindestens
16 cm. Die Baume sind mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu unterhalten, die
Baumstandorte sind vor Befahren und Beparken zu sichern. Zur Abstimmung der
Baumstellungen auf die Anordnung der Kundenparkplatze sind die Baumstandorte lediglich
nachrichtlich im Bebauungsplan aufgenommen.

e In Ergénzung zu den Baumpflanzungen sind zur linearen Betonung der Wegeverbindung
und zur grinrdumlichen Abgrenzung zum Kundenparkplatz entlang der sudlichen Grenze
der Passarelle auf den mit einem Pflanzgebot festgesetzten Flachen Heckenpflanzungen
einer standortgerechten einheitlichen Gehdlzart mit einer Héhe von 0,80 m zu pflanzen und
mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu unterhalten.

e Die nordlich des Vorhabengebaudes im Teilbereich ® mit einem Pflanzgebot belegten
Flachen mit einer Breite von 1,50 m sind mit standortgerechten heimischen Strauchern zu
bepflanzen, die Bepflanzungen sind mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu unterhalten.

Mit der Festsetzung soll eine hochwertige Grinbepflanzung der Gebauderiickseite zum
angrenzenden o6ffentlichen Ful3- und Radweg sichergestellt werden, gleichzeitig soll Gber
die Bepflanzung einem moglichen Vandalismus durch Graffiti entgegengewirkt werden.

Far die Ooffentlichen Verkehrsflichen im Anpassungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nach Osten ist Uber die geplante Errichtung der neuen Buswendeanlage ein
Erhalt der mit einem Erhaltungsgebot im bestehenden Bebauungsplan Nr. 424 belegten
7 Einzelbdume im Vorfeld des Bahnhofsgebaudes voraussichtlich nicht méglich. Ein weiterer
Baum ist auRerhalb des Geltungsbereichs im Osten in der Flache fur die Bahnanlage ebenfalls
als ,zu erhalten® festgesetzt. Diese insgesamt acht Linden sind zum Teil bereits heute stark in
ihrer Vitalitat durch die vorherrschenden Standortbedingungen geschadigt oder abgangig. Eine
Linde ist zusatzlich von einem Pilz befallen, sodass ein Erhalt der Baume dauerhaft nicht
zielfuhrend ist und daher Neupflanzungen im Bereich der Buswendeanlage sinnvoll sind. Eine
Sicherung der Bestandsbaume Uber eine Festsetzung gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB wird
nicht vorgenommen. Auch im Bereich der GlasuritstraBe im Anschluss an das westliche
Vorhabengebaude ist aufgrund der gednderten Radwegeflhrung infolge des dort vorgesehenen
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barrierefreien Ausbaus der Haltestelle ,Max-Winkelmann-Strake” ein Erhalt der
3 Bestandsbaume in diesem Bereich nicht moéglich.

Bei Wegfall der Baume ist gemal § 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB als

e Ersatzpflanzung die Anpflanzung von 5 Einzelbdumen auf der 6ffentlichen Verkehrsflache
im Bereich der neuen Buswendeanlage vorzunehmen. Zur Abstimmung der
Baumstellungen auf die konkrete Tiefbauplanung der Buswendeanlage sind die
Baumstandorte nachrichtlich in den Bebauungsplan Gbernommen.

Neben dem Pflanzgebot im Bereich der neuen Buswendeanlage ist durch die Stadt Munster die
Anpflanzung von 5 weiteren Baumen im westlichen Abschnitt der Bergiusstrale im Bereich der
offentlichen Stellplatze (auBerhalb des Geltungsbereichs) vorgesehen. Insgesamt werden im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes14 Baume als zu pflanzen festgesetzt.

Mit den festgesetzten Anpflanzgeboten ist eine grinrdumliche Einbettung der Vorhabennutzung
in den Dbestehenden stadtraumlichen Kontext gewahrleistet. Eine weitergehende
Konkretisierung der Pflanztypen wird in Abstimmung mit dem Griunflachenamt der Stadt
Munster im weiteren Umsetzungsprozess des Planvorhabens getroffen.

6.6.5 Ausgleichsflachen

Der Vorhabenbereich wird derzeit im Wesentlichen als Brachflache wahrgenommen. GrolRere
Grunflachen kommen auf dem Grundstick nicht vor, jedoch sind Grunstrukturen in Form
ruderaler Krautfluren vorhanden. Auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen im 6stlich angrenzenden
Anpassungsbereich pragen insbesondere die 7 Linden im Vorfeld des Bahnhofsgebdudes das
grunraumliche Erscheinungsbild.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 liegt innerhalb des seit
Marz 2002 rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 424  Hiltrup — Bahnhofsbereich (Max-
Winkelmann-Strale / Glasuritstrale / Marktallee / Bahnlinie Minster-Hamm), dessen
planungsrechtliche Festsetzungen im Sinne einer Ausgangssituation der Eingriffsregelung
zugrunde zu legen sind. Die im vorliegenden Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen
werden in der Bilanzierung des Planzustandes beriicksichtigt. Die Bilanzierung® (siehe
Kapitel 8.5) kommt zu dem Ergebnis, dass mit der Planung ein Eingriff gemall § 14 ff.
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vorbereitet wird, der gema® § 18 BNatSchG i. V. m.
§ 1 aAbs. 3 BauGB vom Verursacher auszugleichen ist. Fir den externen Ausgleich ist
folgende Flache vorgesehen:

Gemarkung Nienberge, Flur 28, Flurstick 101 (teilw.)

Eigentimer: Stadt Minster

Grole: 1.877 m?

Registriernummer im Kompensationsflachenkataster der Stadt Minster: 3602.

Ein Ausgleichskonzept’ (Ausgleich am Gréverbach in Miinster-Hager, Froelich & Sporbeck,
2015) ist den Unterlagen zur Offenlage gemaRl §§ 3 Abs. 2/4 Abs. 2 BauGB beigefligt. Eine
weitergehende planungsrechtliche Sicherung der Ausgleichsmalinahmen ist nicht erforderlich,

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 543 und Vorhaben- und ErschlieBungsplan

»Hiltrup — Glasuritstrae / Osttor / Bergiusstrale“ — Ausgleichsbilanzierung Proj.-Nr.: NW-141030,
FROELICH & SPORBECK GmbH & Co. KG, Stand Februar 2015

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 543 und Vorhaben- und ErschlieBungsplan

LHiltrup — Glasuritstrae / Osttor / Bergiusstrale“ — Ausgleich am Groverbach in Minster-Hager
Proj.-Nr.: 141030

FROELICH & SPORBECK GmbH & Co. KG, Stand Februar 2015
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Festsetzungen gemal § 9 Abs. 1 a bzw. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB werden im Bebauungsplan
daher nicht getroffen.

6.7 Immissionsschutz
6.7.1 Schallimmissionen

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr.543 ist als Teil der
Siedlungsstrukturen des ostlichen Hiltruper Innenstadtbereichs durch Larmemissionen,
insbesondere  durch  Verkehrslarm  der  direkt  angrenzenden  innerstadtischen
HaupterschlieBungsstrallen Marktallee / Osttor (L 885) und Glasuritstrae (K 11) sowie durch
die Bahntrasse Muinster-Hamm, belastet. Vor dem Hintergrund kann nicht ausgeschlossen
werden, dass fir die Uberplanung des Grundstiicks als larmvorbelasteten Bereich die
Orientierungswerte der DIN 18005 nicht eingehalten werden kénnen bzw. sogar Uberschritten
werden. Weitergehend sind Gewerbeldrmvorbelastungen aus bestehenden Gewerbebetrieben
im Quartier zu berlcksichtigen.

Die Errichtung von grol¥flachigen Einzelhandelsnutzungen in Kombination mit Dienstleistungs-,
Praxen / Blro- und Wohnnutzungen am Standort sowie die Verbesserung der
Verkehrsinfrastruktur im Umfeld des Bahnhofs Hiltrup ist ausdriickliches Planungsziel der Stadt
Miinster, mit dem Planvorhaben werden die politischen Beschliisse zur Uberplanung des
Bahnhofbereichs entsprechend dem Ergebnis des begrenzten Architektenwettbewerbs aus dem
Jahre 2012 umgesetzt.

Mit dem Planvorhaben ist neben den Einzelhandelsnutzungen auch die Errichtung von
erganzenden Buro- und Wohnnutzungen in den Obergeschossen der Gebaude verbunden, fur
die die Immissionsschutzanforderungen nach gesunden Wohn- und Arbeitsverhaltnissen zu
gewahrleisten sind. Diesem Erfordernis wird Uber die stadtebauliche Anordnung und
Grundrissorientierung der Gebaude in  Kombination mit effizienten baulichen
Schallschutzmal®nahmen entsprochen. So wird als aktive Schallschutzmallnahme Uber die
parallele Anordnung der Gebaude zur Marktallee / Osttor und Glasuritstral’e der Verkehrslarm
zu den rickwartigen Grundstiicksbereichen abgeschirmt, zusatzlich 6ffnen sich die Fassaden
der Gebaude mit den Hauptaufenthaltsbereichen der Wohnungen zu den strallenabgewandten
Seiten. Die Nutzungen selbst werden Uber passive SchallschutzmaRnahmen an den
Gebaudefassaden geschitzt. Weitergehende aktive SchallschutzmalRnahmen in Form von
Larmschutzwanden oder -wallen sind vor dem Hintergrund der innerstadtischen Lage des
Plangebiets mit dem Erfordernis einer stadtgestalterischen Adressbildung unter Einbeziehung
der bestehenden Bebauungsstrukturen ausgeschlossen.

Das Konzept selbst kann ohne baulichen Eingriff im Sinne der 16. BImSchV in die 6ffentlichen
Verkehrswege der angrenzenden Strallen umgesetzt werden, als verkehrliche Hauptanbindung
wird die bestehende sudliche Zufahrt des Vorhabengrundstiicks von der Bergiusstra3e genutzt
(siehe Kapitel 6.3.1). Mit Umsetzung des Konzeptes sind projektbezogene Mehrverkehre auf
die angrenzenden Strallen gegeben, eine relevante Verschlechterung der bestehenden
Verkehrslarmsituation ist jedoch nicht zu erwarten.

Mit Blick auf die benannte Ausgangssituation wurde zum Bauleitplanverfahren eine
schalltechnische Untersuchung® durchgefiihrt, die

e die Gewerbelarmsituation auf schitzenswerte Nutzungen im Bestand und in der Planung,

® Schalltechnische Bericht Nr. LL8837.1/02 im Rahmen der Bauleitplanung zum vorhabenbezogenen

Bebauungsplan VBP Nr. 543 und zum BV ,Edeka-Markt Bahnhof Munster-Hiltrup® der Stadt Miinster,
ZECH Ingenieurgesellschaft mbH Lingen, Stand Juni 2014
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e den Einfluss des anlagenbezogenen Mehrverkehrs im Sinne der TA Larm Nr. 7.4

e und die Verkehrslarmsituation im Plangebiet, bezogen auf die geplanten Wohn- und
Blronutzungen

ermittelt und gutachterlich bewertet.
GEWERBELARM

Fur die Ermittlung und Beurteilung der Gewerbelarmsituation wurden vorab die relevanten
Immissionspunkte in Abstimmung mit dem Umweltamt der Stadt Minster festgelegt. Die
Beurteilung der Gerauschsituation erfolgt gemal®k TA Larm, in Abhangigkeit der
Gebietsausweisung sind die  Immissionsrichtwerte  durch die  Summe  aller
Gewerbelarmeinwirkungen einzuhalten. Die Einstufung des Schutzanspruches erfolgt in
Abstimmung auf die festgesetzte Vorhabennutzung in der im bestehenden rechtskraftigen
Bebauungsplan fir den Standort festgesetzten Gebietskategorie als Kerngebiet (MK). Der
Beurteilungszeitraum tags umfasst die Zeit zwischen 06:00 Uhr und 22:00 Uhr, als
Beurteilungszeitraum nachts ist die lauteste Stunde in der Zeit zwischen 22:00 Uhr und
06:00 Uhr in Ansatz gebracht.

Die Bewertung der Immissionen aus Gewerbelarm erfolgt anhand folgender Gerauschquellen,
Ausgangsdaten und Anforderungen:

e Kundenparkplatze mit ca. 134 PKW-Stellplatzen sowie 3 Einkaufswagensammelstationen
unter Einsatz larmarmer Einkaufswagen, Einschrankung der Parkplatznutzung
ausschliel3lich fur den Tageszeitraum. (Anmerkung: mit Stand Offenlage hat sich die
Anzahl der PKW-Stellplétze des Kundenparkplatzes auf 114 reduziert)

o An-/ Abfahrtswege auf dem Betriebsgelande (aullerhalb der o6ffentlichen Stralle) in
asphaltierten Fahrgassen und Tiefgaragenrampen.

e  Buro-/ Praxen-/ Anwohnerparkplatze in der Tiefgarage, insgesamt ca. 40 PKW-Stellplatze,
davon rd. 18 fur die zugehdérigen Wohnungen.

e Anlieferung durch LKW und Verladevorgange unter Festlegung der Standorte der
Anlieferzonen gemaf V+E-Plan und Ausschluss von Anlieferungen nachts, geschlossene
Anlieferzone fir den Lebensmittelmarkt mit der Mdoglichkeit von Verladungen bei
geoffnetem Tor.

e technische AulRenaggregate (z. B. Kuhlverflissiger etc.), insgesamt sind 3 Kihlaggregate
auf den Dachern der Vorhabengebdude in Ansatz gebracht, weitergehende
Konkretisierungen sind im weiteren Bauantragsverfahren zu treffen.

Weitergehende Details sind dem Gutachten zu entnehmen.

Unter Zugrundelegung der benannten Maligaben sind folgende Ergebnisse zum Gewerbelarm
festzuhalten:

e Im Bereich aller angrenzenden Nutzungen — im Bestand wie auch in der Planung — werden
die Immissionsrichtwerte der TA Larm flr Kerngebiete eingehalten bzw. weitestgehend um
mindestens 6 dB unterschritten.

e Am Planvorhaben selbst ist lediglich an der Ostfassade des Gebaudeteils B von einem
relevanten Zusatzbeitrag tags auszugehen. Hiervon betroffen ist zusatzlich auf3erhalb des
Plangebiets lediglich das zweite Obergeschoss am Immissionspunkt IP 01b
(Bergiusstralde 2), direkt gegenlber dem Parkplatz mit der zugehdrigen Ein- und Ausfahrt.
Hier wird der Immissionsrichtwert rechnerisch nur um 5 dB unterschritten. Fir die
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Immissionspunkte erfolgt eine separate Bewertung der maximal zulassigen
Gewerbelarmvorbelastung (siehe Kapitel 8 des Gutachtens).

An allen Ubrigen Immissionspunkten — sowie insgesamt nachts — ist von keinem relevanten
Zusatzbeitrag auszugehen, womit auch unter Berilicksichtigung einer ggf. relevanten
Gewerbeldrmvorbelastung im Sinne der TALarm von keinen unzuldssigen
Gerauscheinwirkungen auszugehen ist.

Einschatzung der Vorbelastung durch die sidlich angrenzenden Gewerbegebiete:

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich diverse Industrie- und Gewerbegebiete ohne konkrete
Festsetzungen zu maximal zulassigen Gewerbelarmemissionen im  Sinne von
Emissionskontingenten oder flachenbezogenen Schallleistungspegeln, konkrete Vorgaben der
zustandigen Behdrden zur Gewerbelarmvorbelastung der angrenzenden Gewerbe- und
Industriegebiete konnten nicht getroffen werden. Da insbesondere zu den Einwirkungen des
direkt benachbarten ALDI-Marktes und des Restaurants an der Bergiusstrale 1 keine Angaben
vorliegen, wurde hier eine Abschatzung vorgenommen. Fur die Folgenutzung des Lidl-Marktes
im Gebaude Marktallee 88 wurde aufgrund der Parkplatznutzung auf der abgewandten Seite
keine relevante Gewerbelarmvorbelastung fur den untersuchten Bereich angenommen.

Die Ergebnisse der Bewertung der Gewerbelarmvorbelastung zeigen, dass die Vorbelastung in
Bezug auf die Bestandsbebauung im Wesentlichen durch die schitzenswerten Nutzungen an
der Glasuritstralle 65 b (Allgemeines Wohngebiet WA) und die Wohn-/ Geschaftshauser
Bergiusstralle 2 und 8 (Mischgebiet MI) bestimmt wird. Ferner sind fur die Betrachtung der
Vorbelastung aus den sudlichen Gewerbe- und Industriegebietsflachen die Sud-/ Ostfassaden
der Baugrenzen bzw. des vorhandenen Gebdudes an der Max-Winkelmann-Stralle 85-87
malfdgeblich. Demnach

e werden im Bereich der hier betroffenen Wohnbebauung die Immissionsrichtwerte durch die
Vorbelastung zum Teil bereits ausgeschopft,

e darf im Bereich der Immissionspunkte, an denen von einer Ausschopfung der
Immissionsrichtwerte durch die Vorbelastung auszugehen ist, dann das Planvorhaben
keinen  zusatzlichen relevanten Beitrag im Sinne der TALarm leisten
(Richtwertunterschreitung um mindestens 6 dB),

e ist am Bauteil B bzw. an der BergiusstralRe 2, unter Berlcksichtigung der vorgenommenen
Vorbelastungseinschatzungen an den Immissionspunkten mit einer relevanten
Zusatzbelastung durch den Edeka-Markt, insgesamt von Kkeinen unzulassigen
Gerauscheinwirkungen im Sinne der TA Larm auszugehen,

¢ wird die maximal zulassige Ausschopfung der Immissionsrichtwerte durch die Vorbelastung
durch andere Immissionspunkte bestimmt, sodass rein aus physikalischen
abstandsbedingten  Pegelminderungen  insgesamt keine  Addition Uber die
Immissionsrichtwerte hinaus zu erwarten ist.

Spitzenpegel

Fir die Gerauschquellen auf dem Anlagengrundstiick wurden durch den Gutachter die
Spitzenpegelereignisse (beschleunigte Abfahrt der LKW, Einsatz der Betriebsbremse, Heck-
und Kofferraumklappenschlielien von PKW, Einstapeln in die Einkaufswagensammelstationen
etc.) im Sinne der TA Larm bewertet. Im Ergebnis ist festzuhalten, dass

e im Einwirkungsbereich der geplanten Nutzungen in den getroffenen Ausgangsdaten und
Anforderungen (s.0.) keine unzulassigen Gerauschimmissionen durch
Spitzenpegeleinwirkungen zu erwarten sind.
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e Lediglich im Nahfeld der Tiefgaragenein- und -ausfahrt an der BergiusstralRe im EG / 1. OG
des Bauteils B sind nachts Spitzenpegeliberschreitungen moglich. Uber die Zuléassigkeit
von Wohnnutzungen alleinig im 2. OG des Bauteils B (siehe Kapitel 6.2.1) ist hier jedoch
die Bewertung der Nachtzeit nicht relevant, unzuldssige Spitzenpegeleinwirkungen sind
somit nicht zu erwarten.

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

Sie umfassen

e die Festsetzung der Lage der LKW-Anlieferzone und Ausgestaltung als vollstandig
geschlossene Anlieferzone fur den Lebensmittelmarkt im Bauteil A,

e die Festsetzung der Lage der Tiefgaragenein- und -ausfahrt im Bauteil B,

e die  Festsetzungen zur  Oberflachenbeschaffenheit von  Fahrgassen  und
Tiefgaragenrampen.

e Hinweise zum Ausschluss von Anlieferungen nachts (22:00-6:00 Uhr), zu Be- und
Entladevorgangen, zur Einschrankung der Kundenparkplatznutzung ausschlie3lich fur den
Tageszeitraum (6:00-22:00 Uhr) zur alleinigen Verwendung larmarmer Einkaufswagen
sowie zur Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen an technische
Aulenaggregate.

Uber die benannten planungsrechtlichen Festsetzungen und angefihrten MaBnahmen zur
Larmvorsorge ist die Einhaltung der Immissionsrichtwerte der TA Larm an den relevanten
Immissionspunkten bei gleichzeitigen sicheren und leistungsfahigen Funktionsablaufen der
betrieblichen Einrichtungen im Vorhabenbereich gewahrleistet.

ANLAGENBEZOGENER MEHRVERKEHR

Zur Bewertung des anlagenbezogenen Mehrverkehrs auf den 6ffentlichen Stral’en im Sinne der
Nr. 7.4 der TALarm wurden neben den Daten aus der stadtischen Verkehrsuntersuchung
(siehe Kapitel 6.3.1) zusétzliche verkehrliche Grundlagendaten ermittelt®. Dabei wurde das zu
erwartende Verkehrsaufkommen nach Inbetriebnahme der Einzelhandelsnutzungen (Prognose
2025) dem zugehorigen Nullfall zum gleichen Prognosehorizont gegenulbergestellt. Die
Bewertung des anlagenbezogenen Mehrverkehrs ist nur bezogen auf die Bergiusstralie und die
Max-Winkelmann-StrafRe durchzufiihren, ab der Glasuritstrale bzw. auf der Marktallee / Osttor
ist von einer Vermischung mit dem ubrigen o6ffentlichen Verkehr auszugehen. Im Ergebnis ist
festzuhalten, dass

e zwar an der Bergiusstralle eine Erhéhung der Verkehrslarmsituation um mehr als 3 dB
tags hervorgerufen werden kann, insgesamt die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV
jedoch unterschritten werden. An den Immissionspunkten an der Max-Winkelmann-Stralie,
an denen der Immissionsgrenzwert nachts Uberschritten wird, ist dagegen von keiner
relevanten Erhdhung durch den anlagenbezogenen Mehrverkehr auszugehen.

ErschlieBung von Vorhaben im Bereich des Bebauungsplans Nr. 543 in Minster-Hiltrup,
Ermittlung von verkehrlichen Grundlagendaten flr larmtechnische Berechnung Proj-Nr.:06130028,
Ingenieurgesellschaft nts mbH Muinster, Stand November 2013
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Im Sinne der Nr.7.4 der TALarm sind unzulassige Verkehrslarmeinwirkungen durch
anlagenbezogenen Mehrverkehr auf den hiervon betroffenen 6ffentlichen Stralden nicht zu
erwarten. Vor dem benannten Hintergrund und aufgrund der Tatsache, dass das Planvorhaben
selbst ohne baulichen Eingriff im Sinne der 16. BImSchV in die &ffentlichen Verkehrswege der
angrenzenden Stralden umgesetzt werden kann, sind vorhabenbezogene
Larmminderungsmalinahmen an bestehenden Gebauden im Umfeld des Planvorhabens nicht
erforderlich. Die weitergehende Bewertung der Verkehrslarmauswirkungen kann daher auf die
geplanten Vorhabennutzungen beschrankt werden.

VERKEHRSLARM IN DER BAULEITPLANUNG

Die Ausgangsdaten fur die Verkehrsldrmsituation im Plangebiet wurden den
Verkehrsprognosen der vorliegenden verkehrlichen Grundlagendaten® entnommen. Hierbei
wurde der Planfall ,Prognose 2025° mit dem zu erwartenden Verkehrsaufkommen auf den
angrenzenden relevanten Strallen unter Berlcksichtigung der durch das Planvorhaben und
durch die geplanten stadtischen Verkehrsinfrastrukturmalinahmen erzeugten Verkehrsstrome in
Ansatz gebracht.

Die Berechnung der Gerauschsituation geht von den vorhandenen
Geschwindigkeitsbegrenzungen auf den angrenzenden Stralen von 50 km/h und einer
asphaltierten StraRenoberflache aus. Zusatzlich wurden die Ampel an der Kreuzung
Glasuritstral3e / Marktallee / Hulsebrockstrae / Osttor und an der Einmindung der Max-
Winkelmann-StraRe auf die Glasuritstralle sowie die Busstellplatze und PKW-Parkplatze am
Bahnhof im Bereich des Buswendeplatzes berlcksichtigt. Als Verkehrsbewegungen fir die
Busse wird tags von 152 und nachts von 14 Gelenkbussen ausgegangen. Fir die ca. 24 PKW-
Stellplatze innerhalb der neuen Buswendeanlage wird gemal der Parkplatzlarmstudie eine
Bewegungshaufigkeit fir P+R-Parkplatze (stadtnah, geblhrenfrei) von 0,3 Bewegungen je
Stellplatz und Stunde tags bzw. 0,06 Bewegungen je Stellplatz und Stunde nachts
berticksichtigt. Ostlich des Plangebietes verlauft die Bahnstrecke 2931 Miinster-Hiltrup, Bereich
Bahnhof / BergiusstralRe. Die fur die Streckenabschnitte anzusetzenden Zugzahlen basieren auf
Angaben der Deutschen Bahn AG. Weitergehende Details zu den Ausgangsdaten sind dem
Gutachten zu entnehmen.

Fir die Einwirkungen aus Verkehrslarm gelten in Abstimmung auf die festgesetzten zulassigen
Vorhabennutzungen und den Festsetzungen des bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplans
Nr. 424 die schalltechnischen Orientierungswerte gemafl DIN 18005-1 flr Kerngebiete mit
65/55 dB(A) tags/nachts. Folgende Berechnungsergebnisse zum Verkehrslarm sind
festzuhalten:

AuRenwohnbereiche (Balkone, Dachterrassen)

e  Sowohl im Bereich der Balkone des Bauteils A als auch auf den geplanten Dachterrassen
des Bauteils B wird der schalltechnische Orientierungswert von 65 dB(A) tags eingehalten
bzw. deutlich unterschritten. Hierbei ist zu bericksichtigen, dass die Seitenfront in Richtung
zur Glasuritstralle als geschlossenes Bauteil auszuflhren ist. Somit sind bei der
Gebietseinstufung als Kerngebiet (MK) keine unzuldssigen Gerauscheinwirkungen im
Bereich der AuRenwohnbereiche des Plangebiets zu erwarten.

Wohn- und Aufenthaltsrdume

Es sind zum Teil tags und nachts deutliche Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte zu erwarten. Diese betreffen

e tags: Bauteil A (Nord- und Westfassade) und Bauteil B (Westfassade)
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e nachts: Bauteil A (Nord-, Ost- und Westfassade sowie die Sudfassade der westlichen
Wohneinheiten im 1. OG und 2. OG) und Bauteil B (Nord-, West- und Sidfassade bei
Wohnnutzungen)

o  Der Beurteilungspegel von 70 dB(A) tags wird ausschlief3lich an der Westfassade im EG
und 1. OG des Bauteils B erreicht bzw. Uberschritten. Hier ist die Ausweisung von
schitzenswerten Raumen im Sinne der DIN 4109, insbesondere von Wohnungen, zu
vermeiden.

Nachts werden im Bereich mdéglicher schitzenswerter Wohnnutzungen (Bauteil A Nord-
und Westfassade 1.-3. OG und Bauteil B nur Westseite bei Wohnraumen im 2. OG)
Beurteilungspegel > 60 dB(A) hervorgerufen. Bei schitzenswerten Wohnnutzungen im EG
und 1. OG des Bauteils B waren Beurteilungspegel bis zu 64 dB(A) nachts zu erwarten.

e An allen Fassaden mit einem Beurteilungspegel > 50 dB(A) nachts sind bei flir zum
Schlafen geeigneten Raumen schallgedampfte Luftungseinrichtungen oder ausreichend
optimierte Vorbauten mit HinterlUftung vorzusehen.

Auch bei Rdumen zu Dachterrassen an zurlickversetzten Fassaden des Bauteils B wird ein
Beurteilungspegel > 50 dB(A) durch Verkehrslarmeinwirkungen hervorgerufen. Somit
waren auch hier schallgedampfte Liftungseinrichtungen fir zum Schlafen geeignete
Raume erforderlich. Da jedoch am Bauteil B an der Ostfassade bzw. den Fassaden zu den
Dachterrassen hin der schalltechnische Orientierungswert flr Kerngebiete eingehalten
wird, ist hier dennoch ein fir Kerngebiete ausreichender Riickzugsbereich gegeben.

Sonderfallbetrachtung Loggia Bauteil A

Bei allen o. g. Berechnungsvarianten wurde die urspriingliche Planung — mit Balkonen an der
Sudseite des Bauteils A — berlcksichtigt. Ferner wurde davon ausgegangen, dass die
Seitenfronten der Balkone in Richtung zur Glasuritstrafle als geschlossenes Bauteil ausgefuhrt
werden. Das Gutachten zeigt, dass der schalltechnische Orientierungswert von 65 dB(A) tags
fur Kerngebiete eingehalten wird. Somit sind im Sinne der DIN 18005-1 schitzenswerte
AulRenwohnbereiche zulassig. Da jedoch wahrend der Nachtzeit an der dann zurlckversetzten
Aulenfassade der Wohneinheit (WE 1) ein Beurteilungspegel von 56 dB(A) zu erwarten ist,
wurde zusatzlich gepruft, ob durch die Umwandlung des Balkons in eine Loggia ein
ausreichender Schutz von Schlafrdumen bzw. zum Schlafen geeigneten Raumen mdglich ist.
Im Ergebnis ist festzuhalten, dass

e unter Berucksichtigung eines Auflenlarmpegels vor der Loggia von Lr,nachts = 57 dB(A)
bei einer Verglasung der Loggia in der Schallschutzklasse SSK 1 von einem Innenpegel —
bei geschlossenen Bauteilen der Loggia — von Li,nachts = 37- 39 dB(A) auszugehen ist.

Damit ware vor den zuriickversetzten Wohnraumen auf der Sudseite der Obergeschosse
im Bauteil A eine ausreichende Minderung des Innenpegels gewahrleistet. Bei ausreichend
schallgedammter hinterllfteter AulRenfassade ist somit auch flir zum Schlafen geeignete
Raume eine natlrliche Liftung Uber die Aulenfassade mdoglich. Weitergehende Details
sind dem Gutachten zu entnehmen.

Da fur Teilbereiche des Plangebiets die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005-1
(Schallschutz im Stadtebau) tags bzw. nachts Uberschritten werden, ist zum Schutz der Wohn-
und Aufenthaltsrdume gegeniber Verkehrslarm die Umsetzung von Schallschutzmalihahmen
zwingend erforderlich. Die untersuchten Bereiche werden den Larmpegelbereichen I11-VI geman
DIN 4109 zugeordnet. Mit Blick auf den innerstadtischen Standort eines in weiten Teilen
bebauten Stadtquartiers sind aktive Malinahmen in Form von Larmschutzwanden oder -wallen
nicht umsetzbar, sodass die Larmminderungsmafinahmen als passive Schallschutzmalinahmen
Uber Festsetzungen gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB planungsrechtlich gesichert werden. Die
Festsetzungen berlcksichtigen die konkrete Nutzungsverteilung im Planvorhaben in der
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festgesetzten Art der baulichen Nutzung nach § 12 BauGB mit Ausschluss von Wohnungen in
den Erdgeschossen der Gebaude sowie weitergehenden Verteilungsvorgaben fir Blro- und
Wohnnutzungen in den Obergeschossen (siehe Kapitel 6.2.1). Folgende Festsetzungen werden
getroffen:

e Fir die im Bebauungsplan als Larmpegelbereich IV nach DIN 4109 gekennzeichneten
Fassadenseiten oder Teile davon sind ab dem 1. Obergeschoss die Aullienbauteile von
Wohn- und Aufenthaltsrdumen von Wohnungen mit einem erforderlichen resultierenden
Schallddmm-Maf (erf. R'w,res) von 40 dB und von Birordumen und &hnliches mit einem
erforderlichen resultierenden Schallddmm-Malf (erf. R'w,res) von 35 dB zu errichten.

e Fir die im Bebauungsplan als Larmpegelbereich V nach DIN 4109 gekennzeichneten
Fassadenseiten oder Teile davon sind ab dem 1. Obergeschoss die Aullienbauteile von
Wohn- und Aufenthaltsraumen von Wohnungen mit einem erforderlichen resultierenden
Schalldamm-Mal} (erf. R'w,res) von 45 dB und von Blrordumen und ahnliches mit einem
erforderlichen resultierenden Schallddmm-Mal} (erf. R'w,res) von 40 dB zu errichten.

e Fir die im Bebauungsplan als Larmpegelbereich VI nach DIN 4109 gekennzeichneten
Fassadenseiten oder Teile davon sind ab dem 1. Obergeschoss die Aullenbauteile von
Wohn- und Aufenthaltsraumen von Wohnungen mit einem erforderlichen resultierenden
Schalldamm-Mal} (erf. R'w,res) von 50 dB und von Blrordumen und ahnliches mit einem
erforderlichen resultierenden Schallddmm-Maf3 (erf. R'w,res) von 45 dB zu errichten.

e Fir die im Bebauungsplan im Erdgeschoss des Teilbereichs zulassigen
Dienstleistungen / Praxen / Blros sind die AuRenbauteile von Blrordumen und ahnliches
auf der Westseite des Gebaudes mit einem erforderlichen resultierenden Schalldamm-Mal
(erf. R'w,res) von 40 dB entsprechend dem Larmpegelbereich V, auf der Nord- und
Sldseite des Gebaudes mit einem erforderlichen resultierenden Schallddmm-Mafy (erf.
R'w,res) von 35 dB entsprechend dem Larmpegelbereich IV und auf der Ostseite des
Gebaudes mit einem erforderlichen resultierenden Schallddmm-Mal} (erf. R'w,res) von
30 dB entsprechend dem Larmpegelbereich Il nach DIN 4109 zu errichten.

. Die Seitenfronten von AuRenwohnbereichen auf der Westseite des Gebaudes im
Teilbereich ® und der Nord- und Sidseite des Gebaudes im Teilbereich sind als
geschlossenes Bauteil auszufiihren.

Die fur die gekennzeichneten Fassadenseiten oder Teile davon festgesetzten
Larmpegelbereiche dokumentieren den ,worst-case’ des erforderlichen resultierenden
Schalldamm-Males. Entsprechend der textlichen Festsetzung 1.26 — wonach durch Nachweis
eines anerkannten Sachverstandigen auch geringere Malnahmen als die festgesetzten
ausreichen — koénnen bei einer weiteren Detailbewertung der Larmpegelbereiche geman
Anlage 9 des vorliegenden schalltechnischen Berichts in Teilen auch geringere Schalldamm-
MaRe Verwendung finden. Darlber hinaus wird mit der Festsetzung etwaigen
Anpassungserfordernissen zur Ausgestaltung der Bauteile im weiteren Ausflhrungsprozess
entsprochen.

Da das Bebauungskonzept fir den Standort die festgesetzten Baugrenzen und Baulinien
ausnutzt, geniugt die Festsetzung der Larmpegelbereiche entlang der Baugrenzen und
Baulinien. Einer flachenhaften Darstellung von Larmpegelbereichen bedarf es nicht.

Wahrend der Nachtzeit sind an einzelnen Fassadenseiten Beurteilungspegel > 50 dB(A) zu
erwarten. Da im Sinne der VDI-Richtlinie 2719 bei einem Beurteilungspegel > 50 dB(A) nachts
kein gesundes Schlafen bei Fenstern in Kippstellung gewahrleistet ist, sind in diesen Bereichen
zusatzlich Festsetzungen zu schallgedampften Liaftungseinrichtungen fur SchlafrBume und zum
Schlafen geeigneten Raume (wie z. B. Kinderzimmer) zu treffen (siehe Anlage 8.2/8.4 des
Gutachtens). Zur Sicherung der Belange wird festgesetzt, dass
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e fir die im Bebauungsplan als LarmpegelbereichIV bis VI nach DIN 4109
gekennzeichneten Fassadenseiten oder Teile davon im Zusammenhang mit Fenstern von
Schlafraumen bzw. zum Schlafen geeigneten Raumen schallgedampfte Liftungssysteme
vorzusehen sind, die die Gesamtschallddmmung der AuRenfassaden nicht verschlechtern.

FAZIT

Mit den getroffenen Festsetzungen zu Schallimmissionen ist eine Umsetzung des stadtebaulich
architektonischen Konzepts auch im Sinne der Larmvorsorge méglich. Insgesamt sind in der
Abwagung der vorgegebenen stadtebaulichen Rahmenbedingungen und der Sicherung
notwendiger SchallschutzmaRnahmen die Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse gewabhrleistet, gleichzeitig wird mit der Umsetzung des Konzepts der
erforderlichen Neubelebung eines bisher brachliegenden innerstadtischen Grundstlicks im
Sinne einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung entsprochen. Belange aus
Schallimmissionen stehen der Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans Nr. 543 nicht entgegen.

6.7.2 Luftschadstoffimmissionen

Das Plangebiet ist nicht Bestandteil der im Luftreinhalteplan Minster vom 01. Juli 2014 fir den
innerstadtischen Bereich ausgewiesenen Umweltzone. Dies zeigt, dass aktuell keine
lufthygienisch kritische Belastungssituation mit Grenzwertlberschreitungen vorliegt. Diese
Einschatzung wird auch Uber ein Grobscreening des Umweltamtes der Stadt Minster bestatigt,
wonach eine Uberschreitung des Immissionsgrenzwertes von 40 pg/m? Luft fir Stickstoffdioxid
(NO,) im Jahresmittel und fur Feinstaub (PM4o) mit einer maximal zuldssigen Anzahl von Tagen
(35) pro Jahr mit Tagesmittelwerten > 50 ug/m? Luft fir den Bereich nicht zu erwarten ist.

Weitergehende Untersuchungen der Luftqualitat Gber ein Feinscreening sind nicht erforderlich,
Belange aus Luftschadstoffimmissionen stehen der Umsetzung der Entwicklungsziele des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 nicht entgegen.

6.8 Altlasten / Altstandorte

Im Altlasten-/ Verdachtsflachenkataster der Stadt Minster sind angrenzend zum
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 unterschiedliche Altlasten-/
Verdachtsflachen eingetragen.

So ist im dstlichen Randbereich des Plangebiets die Parkplatzflache nordlich des ehemaligen
Empfangsgebaudes des Bahnhofs Hiltrup als Altlast-/ Verdachtsflache 46 eingetragen. Auf der
Parkplatzflache wurden im Rahmen einer Kanalbaumallnahme Untersuchungen zur
Gefahrdungsabschatzung durchgefinhrt. Diese zeigten Belastungen mit
Mineral6lkohlenwasserstoffen  und  polycyclischen aromatischen  Kohlenwasserstoffen.
Sanierungsarbeiten wurden bisher nur im Bereich der Kanaltrasse durchgefihrt, weitere
MaRnahmen sind auf der Flache noch erforderlich. Die Altlast-/ Verdachtsflache 46 wird gemaf
§9 Abs.5 Nr.3 BauGB im Bebauungsplan als Flache, deren Bdden erheblich mit
umweltgefahrdenden Stoffen belastet ist, gekennzeichnet. Der Standort des ehemaligen
Empfangsgebdudes selbst ist als historischer Altstandort 4018 (NHi2) eingetragen. Hierbei
handelt es sich um ein ehemaliges Bahngelande. Hinweise auf Verunreinigungen liegen nicht
VOr.
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Im Zusammenhang mit dem Erwerb des Vorhabengrundsticks durch den Vorhabentrager
wurde im Jahr 2009 ein Gutachten'™ zur Uberpriifung des Vorhabenbereichs auf mdgliche
Bodenbeeintrachtigungen in Vorbereitung des Rickbaus der damals noch bestehenden
Gebaudesubstanz erstellt. Auf der Flache befanden sich zwei Wohngebaude (Marktallee 90
und 92) sowie eine Tanzschule mit Gaststatte, Kegelbahn und Wohnungen (Marktallee 94-96).
Die Gebaude sind zwischenzeitlich vollstandig rlickgebaut. Fir die Grundsticke (Gemarkung
Hiltrup, Flur 10, Flursticke 735, 736, 737, 739, 1014, 1015, 1367, 1368, 1369 und 1390 tlw.)
waren keine Altlast-/ Verdachtsflachen und keine schadlichen Bodenveranderungen bekannt.
Als einzige Besonderheit war der vor ca. 20 Jahren aufgegebene Tennisplatz als typischer
Ascheplatz zu nennen. Der ehemalige Spielbelag war bereits vollstandig abgetragen worden.

Die Untersuchungen wurden in Form von Rammkernsondierungen am 21.09./19.11. und
24.11.2009 durchgefuhrt, insgesamt wurden zwei Kleinrammbohrungen auf dem Grundstick
Marktallee 90 und zehn  Rammkernsondierungen auf dem  Grundstick  der
Landwirtschaftsverlag GmbH abgeteuft. Die Bodenaufschlisse wurden hierbei bis in Tiefen von
max. 6 m unter Geldndeoberkante (GOK) erschlossen (weitergehende Details sind dem
Gutachten zu entnehmen). Folgende Ergebnisse sind festzuhalten:

e Bei dem Gelande wurden Mutterboden (ca. 0,3 m) und seltene Oberflachenbefestigungen
wie Betonsteinpflaster angetroffen. Unterlagernd wurden Auffillungen bis etwa 0,4 m bis
2,0 m festgestellt. Die Aufflllungsbasis ist als sandig einzustufen und weist nur wenige
Fremdstoffanteile (< 0,5 %) auf. Unterlagert werden die Aufflllungen von Sanden,
Geschiebelehm, Geschiebemergel in heterogener Wechsellagerung und variierenden
Festigkeiten.

Grundwasser wurde zum Zeitpunkt der Probenahme zwischen 3,3 m und 1,1 m unter
Gelande angetroffen.

e Die geologisch-technischen Feldarbeiten ergaben keine Hinweise auf flichtige organische
Verbindungen innerhalb der erschlossenen Bodenschichten, sodass auf die Entnahme von
Bodenluftproben verzichtet werden konnte.

e Die organoleptische Ansprache der erschlossenen Bodenschichten ergab fir den
Auffullungshorizont nur geringe Hinweise auf mdgliche schadliche Verunreinigungen.
Lediglich eine Sondierbohrung im Bereich des ehemaligen Tennisplatzes zeigte Hinweise
auf mogliche Altbelage des Tennisplatzes und wurde als Sonderprobe auf mogliche
Beeintrachtigungen durch polychlorierte Dibenzodioxine/- furane (PCDD/DF) Uberprift. Da
bei den (brigen Proben nur ein geringer Fremdstoffanteil innerhalb des
Aufflllungshorizontes vorlag, sind drei Bodenmischproben aus den Aufflillungshorizonten
gebildet worden und auf relevante Schadstoffe im Feststoff und wassrigem Auszug
Uberprift worden. Der Verdacht auf belastetes Kieselrot konnte ausgeraumt werden
(Bohrung KRB 10). Auf Untersuchungen des geogenen Bodenhorizontes wurde aufgrund
des unauffalligen Befundes verzichtet.

e Die physikalisch-chemischen Untersuchungen der Bodenproben aus dem Feststoff
ergaben durchweg nur sehr geringe, unauffallige Parameter-Gehalte, die eine Gefahrdung
der unterschiedlichen Schutzguter, insbesondere des Grundwassers nicht besorgen
lassen.

Die physikalisch-chemischen Untersuchungen aus dem wassrigen Auszug bestatigen den
unauffalligen Befund und zeigen auch hier keine Hinweise auf erhéhte Schadstoffmobilitat.

' Gutachten zu den Ergebnissen der Bodenuntersuchung (Altlastenerkundung) -
Verbrauchermarkt Marktallee 90-96, Munster-Hiltrup,
UMWELTLABOR ACB GmbH Minster, Stand 03. Marz 2009
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e  Zur Beurteilung der mit Umsetzung des Planvorhabens anfallenden Aushubmaterialien
wurden die Aufflllungshorizonte zu einer Mischprobe zusammengefasst und auf die
Schadstoffparameter der LAGA-Richtlinie Uberprift. Aufgrund der ermittelten
Parametergehalte (Glihverlust im Feststoff und Metalle / Schwermetalle im Eluat) sind die
Auffillungen als gering belastet einzustufen und entsprechen den Einbaukriterien der
LAGA-Richtlinie Boden (2004) fur Z 1.1 bzw. Z 1.2-Material. Der geogene Bodenhorizont
kann als unbelastet eingestuft werden (LAGA-Richtlinie Boden, 2004, Z 0).

Im suddstlichen Bereich des Vorhabengrundstiicks, im Eckbereich des Bahnhofsvorplatzes zur
westlichen Bergiusstral’e, befand sich vermutlich ehemals eine Eigenverbrauchertankanlage
mit unterirdischem Lagerbehalter, welche bereits 1938 genehmigt wurde. Verunreinigungen des
Erdreichs wurden auch in dem Bereich nicht festgestellt (Bohrung KRB 9).

Vor dem Hintergrund der Ergebnisse sind laut Gutachter erganzende physikalisch-chemische
Untersuchungen oder Probenahmen auf der Flache nicht erforderlich. Aus gutachterlicher Sicht
ist auf dem Vorhabengrundstiick die Errichtung von unterkellerten oder nicht unterkellerten
Gebauden sowie die Lagerung oder der Verkauf von Food- und Non-Food-Produkten
uneingeschrankt moglich. Belange aus Altlasten / Altstandorten stehen der Umsetzung der
Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 nicht entgegen.

6.9 Denkmalschutz / Archaologie

Baudenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Ostlich unmittelbar angrenzend liegt das als Baudenkmal in die Denkmalliste der Stadt Miinster
eingetragene Empfangsgebaude Bahnhof Hiltrup (Bergiusstralle 15), in dessen Umgebung das
Denkmalschutzgesetz besondere Riicksichtnahme fordert. Dem wird mit den Festsetzungen
des Bebauungsplans Rechnung getragen.

Bei Bodeneingriffen in einer Uber Jahrhunderte hinweg besiedelten Kulturlandschaft kénnen
jederzeit archaologische Funde und Befunde auftreten sowie neue Bodendenkmaler
(kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde aber auch Verfarbungen in der
natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Dies gilt insbesondere auch flr die stdliche
Ortsrandlage von Hiltrup und das Plangebiet sowie dessen nahere Umgebung, in der zahlreiche
archaologische Fundstellen unterschiedlicher Zeitstellung bekannt sind.

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

6.10 Artenschutz

Bei allen genehmigungspflichtigen Planungs- und Zulassungsverfahren sind die
Artenschutzbelange entsprechend den europdischen Bestimmungen im Rahmen einer
artenschutzrechtlichen Prifung zu betrachten (vgl. Artenschutz in der Bauleitplanung und bei
der baurechtlichen Zulassung von Vorhaben, Gemeinsame Handlungsempfehlung des
Ministeriums fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeriums
fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW vom 22.12.2010).

Das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 umfasst ein gréfltenteils
brachliegendes, innerstadtisches Grundstiick sowie die 6stlich angrenzenden Verkehrsflachen,
die hauptsachlich durch die Buswende- und Stellplatzanlagen gepragt sind. Mit Umsetzung der
Entwicklungsziele ist eine vollstandige Umstrukturierung des Bahnhofsbereichs / Plangebiets
verbunden. Der Geltungsbereich ist komplett unbebaut. GréRere Grinflachen kommen im
Plangebiet nicht vor, jedoch sind Grinstrukturen in Form ruderaler Krautfluren vorhanden, die
im Zuge der Errichtung der geplanten Vorhabennutzungen / Verkehrsinfrastrukturmalinahmen
vollstandig entfernt werden mussen.
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Zur Prufung der artenschutzrechtlichen Belange wurde am 24.05.2013 eine Begehung des
Vorhabengrundstlicks durchgefiihrt Das Plangebiet stellte sich dabei als Brachflache dar, die
von grofltenteils kahlen Schotterflachen, einem Higel geschleuderten Bauschuttes, einer
flachen Grube mit Oberflachenwasser infolge von Niederschladgen und einigen kleinen Resten
ehemaliger Vegetation gekennzeichnet ist. Es befinden sich keinerlei Baume auf dem
Vorhabengrundstiick, die krautigen Pflanzen gehdren zu der spontan auf solchen Brachflachen
aufgehenden  Ruderalvegetation und erhalten  keinerlei  Elemente, die unter
artenschutzrechtlichen  Gesichtspunkten ~ Bedeutung  haben.  Laut  gutachterlicher
Stellungnahme'" ist das Vorhabengrundstiick weder aktuell von planungsrelevanten Tierarten
besiedelt noch gibt es Strukturen, die potentiell von entsprechenden planungsrelevanten
Tierarten besiedelt werden kdénnten. Vor dem Hintergrund der gutachterlichen Ergebnisse sind
eine weitergehende artenschutzrechtliche Prifung sowie weitergehende faunistische
Untersuchungen nicht erforderlich.

Im Bereich der Baume am Busbahnhof ist das Vorkommen europaischer Brutvogelarten
grundsatzlich nicht auszuschlieBen. Zur Sicherung der Artenschutzbelange wird daher ein
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen, dass die Rodung von Gehdlzen grundsatzlich
aulierhalb des Brutzeitraumes vorzunehmen ist.

Belange des Artenschutzes stehen einer Umsetzung der Entwicklungsziele des
Bebauungsplans Nr. 543 nicht entgegen.

7 Flachenbilanz

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 ergibt sich folgende
Flachenbilanz:

Flachen nach Nutzung GrofRe in ha %
Vorhabenbereich (§ 12 BauGB) 1,00 ha 71,4 %
Offentliche Verkehrsflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB) 0,4 ha 28,6 %
Gesamtflachen 1,4 ha 100,0 %

Tabelle 1: Flachenbilanz

8 Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht

8.1 Rahmen der Umweltpriifung

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 543 wird als Vollverfahren mit einer vollstandigen
Umweltprifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB durchgefiihrt (siehe Kapitel 1.1). Im Rahmen der
Umweltprifung werden die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen 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 Beurteilung des Planvorhabens erfolgt unter Berilcksichtigung der vorgesehenen
Vermeidungs- und Verminderungsmafnahmen im Sinne des § 3 ¢ Abs. 1 UVPG. Aufgrund der
bestehenden planungsrechtlichen Situation Uber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 424
mit einer weitgehenden Versiegelung der Plangrundsticke aus der Entwicklung des
Plangebiets zu einem gemischtgenutzten Handels- und Dienstleistungsstandort und der

" Artenschutzrechtliche Prifung des Grundstlickes Marktallee der Fa. L. Stroetmann

in Mlnster Hiltrup — Stellungnahme zur Besiedlung durch planungsrelevante Tierarten,
Friedrich Pfeifer, Mihlenweg 38, 48683 Ahaus, Stand 18.06.2013
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Rodung einer alteren Baumgruppe am Busbahnhof sind die umweltrelevanten Auswirkungen
des Vorhabens bereits heute gréltenteils zulassig.

8.2 Kurzdarstellung der Planung

Die Stadt Minster beabsichtigt im Stadtteil Hiltrup im Bereich Glasuritstral’e / Osttor /
Bergiusstralle eine  mehrgeschossige Bebauung mit groRflachigem Einzelhandel,
Dienstleistungen und Wohnungen =zu errichten. Hierfir ist die Neuaufstellung des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 424 durch den vorliegenden Bebauungsplan Nr. 543
erforderlich.

Ziel der Planung ist es, durch die Errichtung zweier Hauptbaukdérper mit stdlich angrenzenden
Stellplatzen, eine Neuordnung der bestehenden stadtebaulichen Situation zu schaffen. Hierbei
wird in einem eingeschossigen Gebaude (Baukdrper A) ein grofflachiger Lebensmittel-
Vollsortimenter angesiedelt. In zwei punktuellen Aufbauten auf diesem Baukdrper, die bis zu
drei zusatzliche Geschosse aufweisen, sind ca. 12 Wohneinheiten vorgesehen. Der
Baukorper B soll als dreigeschossiger Wohn- und Geschéftsriegel entlang der Glasuritstralie
ausgebildet werden. Nur im zweiten Obergeschoss sind Wohnungen (5 Wohneinheiten)
geplant. Die unteren beiden Geschosse sind Einzelhandel, Dienstleistungen und Buros
Uberlassen.

Neben einer Tiefgarage fur die Wohn- und Bulronutzung (40 Stellplatze) sind auch zuséatzlich
rd. 114 Stellplatze als oberirdischer Kundenparkplatz vorgesehen.

Die Abgrenzung des Plangebiets bezieht auch o6ffentliche Verkehrsflachen mit ein. Die
Eigentumsregelungen werden Uber separate Vertrage gehandhabt.

Zusatzlich zum vorliegenden Vorhaben sind auch umfassende Umstrukturierungen im Bereich
des angrenzenden Bahnhofs Hiltrup geplant. Als VerkehrsinfrastrukturmalRnahmen der Stadt
Minster sind sie nicht Bestandteil der Vorhabenplanung, im Sinne einer geordneten
stadtebaulichen Entwicklung wird jedoch der Bereich der geplanten Buswendeanlage im
direkten rédumlichen Ubergang des Planvorhabens zum 6stlich angrenzenden Bahnhof Hiltrup
als sogenannter Anpassungsbereich in den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans einbezogen.

8.3 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes
8.3.1 Fachgesetze

Von den Umweltschutzzielen in Fachgesetzen und —plénen sind flr den vorliegenden
Bebauungsplan neben den Umweltschutzzielen im Baugesetzbuch im Wesentlichen folgende
relevant und zu bertcksichtigen (in der jeweils aktuellen Fassung):
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Schutzgut fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes
Menschen / Gesundheit - Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Luft / Klima

- Verkehrslarmschutzverordnung (16. BImSchV)
- DIN 18005, Teil 1 (technisches Regelwerk)

- Verordnung Uber Immissionswerte flir Schadstoffe in der Luft
(22. BImSchV)

Tiere und Pflanzen / - Bundesnaturschutzgesetz i. V. m. FFH-Richtlinie
biologische Vielfalt / - (Richtlinie 2006/43/EG), Landschaftsgesetz
Landschaft

- Landschaftsgesetz NRW
Boden - Bundes-/ Landesbodenschutzgesetz
Wasser - Wasserhaushaltsgesetz, Landeswassergesetz NRW
KulturgUter und sonstige - Denkmalschutzgesetz NRW
Sachguter

Tabelle 2: Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes

Die Art und Weise, wie die damit verbundenen Ziele im Rahmen des Verfahrens berlicksichtigt
werden, wird jeweils bei den einzelnen Schutzgtitern dargelegt.

8.3.2 Fachplanungen

Die Auswertung des Umweltkatasters der Stadt Minster hat ergeben, dass das Plangebiet im
Innenbereich der Stadt Munster liegt. Vorgaben durch Landschaftsplane sind daher nicht
gegeben.

Sonstige Schutzgebietsfestsetzungen liegen fiir das Plangebiet nicht vor. Das nachstgelegene
Schutzgebiet (Geschuitztes Biotop) ist ein stehendes Binnengewasser (GB-4011-172) ca. 500 m
sudwestlich des Plangebiets.

8.4 Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirkungsprognose
8.4.1 Mensch

Nutzungsstruktur

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 424 aus dem Jahr 2002 setzt flir den Planbereich eine
bauliche Nutzung als Kerngebiet (MK) fest. Eine Umsetzung der Planung erfolgte bisher nicht,
das Grundstlck stellt sich aktuell als Brache und Bauerwartungsland dar. Das Plangebiet ist
dem direkten Umfeld des Bahnhofes Hiltrup zuzuordnen und liegt innerhalb einer Gemengelage
verschiedener innerstadtischer Nutzungen, die teils durch Gewerbe und teils durch Wohnen
gepragt sind. Durch Bahnhof und Bushaltestelle sowie auch aufgrund des unweit gelegenen
Schulzentrums Hiltrup besteht eine recht hohe Passantenfrequenz im Gebiet.

Uber das Planvorhaben sollen ein Lebensmittelmarkt mit ergdnzenden L&den sowie
Dienstleistungs-, Praxen / Buro- und Wohnnutzungen etabliert werden. Durch Festsetzungen zu
maximal  zulassigen  Verkaufsflachengrofien und  sortimentsbezogenen  maximalen
Verkaufsflachenanteilen wird die Vertraglichkeit der Einzelhandelsnutzungen auf die
bestehenden Einrichtungen im zentralen Versorgungsbereich sowie auf andere
Versorgungsbereiche der Stadt Miinster sichergestellt. Uber die sogenannte Passarelle sowie
einen entlang der Nordgrenze des Plangebietes geflhrten Ful3- und Radweg werden neue
Wegebeziehungen zwischen Marktallee und Bahnhofsbereich bereitgestellt. Neben der
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Vorhabenplanung ist zur Verbesserung der Verkehrsinfrastruktur im &stlichen Planbereich im
Umfeld des Bahnhofs Hiltrup die Neuerrichtung der Buswendeanlage mit integrierter P+R-
Anlage sowie im Siden eine Parkpalette mit zusatzlich rd. 90 Kfz-Stellplatzen (auf3erhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans) geplant.

Larm

Der Vorhabenstandort wird im Larmaktionsplan der Stadt Minster als larmvorbelastet
eingestuft, wobei vor allem der Verkehr auf den Stralen Marktallee und GlasuritstralRe zu
Immissionen beitragt. Hinzu kommen Larmemissionen des Bahnverkehrs sowie angrenzender
Gewerbebetriebe.

Zur Uberpriifung der immissionsschutzfachlichen Vertraglichkeit der geplanten Nutzungen
wurde ein schalltechnischer Bericht erstellt. Dieser beschreibt und bewertet die bestehenden
Vorbelastungen  sowie die aus dem Planvorhaben und den  stadtischen
VerkehrsinfrastrukturmaRnahmen zu erwartenden Larmemissionen und leitet notwendige
LarmschutzmaRnahmen ab (Ingenieurgesellschaft Zech 2014). Als schutzbedirftig sind
besonders die kinftig im Plangebiet in den Obergeschossen zulassigen Wohnnutzungen zu
bewerten (Schutzanspruch als Kerngebiet) sowie die bestehenden Wohn- und Mischgebiete an
der Glasurit- und Bergiusstral3e.

Gewerbelarm:

Das Vorhaben ist mit betriebsbedingten Larmemissionen durch Kunden-, Mitarbeiter- und
Zulieferverkehr im Bereich der plangebietsinternen Verkehrsflachen und der Tiefgarage, durch
die Nutzung von Einkaufswagen sowie durch den Betrieb von klima- und ltftungstechnischen
Anlagen verbunden.

Mit Einhaltung von LarmminderungsmaRnahmen zum Betrieb der Einzelhandelsnutzungen
sowie Uber Festsetzungen zur Lage und Ausgestaltung der Anlieferzonen und Tiefgarage ist ein
Einhalten der larmschutzrelevanten Richtwerte der TA Larm sichergestellt. Tatsachlich ist — mit
Ausnahme eines Punktes an der Ostfassade des Gebdaudeteils B sowie am Immissionspunkt
IP 01b (Bergiusstralle 2) — eine Unterschreitung der Richtwerte um mindestens 6 dB(A)
gegeben, womit trotz der Gewerbelarmvorbelastung eine unzuldssige Larmzusatzbelastung
durch das Vorhaben nicht zu konstatieren ist. Nach weitergehender Prifung der
Gewerbelarmvorbelastung an den benannten Ausnahmepunkten sind jedoch auch hier keine
unzulassigen Gerauscheinwirkungen zu verzeichnen. Die Larmminderungsmalinahmen werden
als planungsrechtliche Festsetzungen bzw. Hinweise zum bauordnungsrechtlichen
Genehmigungsverfahren gesichert. Auch bei der Bewertung der Spitzenpegel sind unzulassige
Larmeinwirkungen nicht zu erwarten.

Larm durch vorhabenbedingten Mehrverkehr auf 6ffentlichen Stralien:

Die Gegenuberstellung von Prognose-Nullfall 2025 und Prognose-Planfall 2025 zeigt, dass an
der Bergiusstralle zwar eine Erhdhung um mehr als 3 dB(A) tags moglich ist, insgesamt
werden die Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV jedoch unterschritten. An den
Immissionspunkten an der Max-Winkelmann-Stralte, an denen der Immissionsgrenzwert nachts
uberschritten wird, ist von einer relevanten Erh6hung durch den anlagenbezogenen
Mehrverkehr nicht auszugehen, da hier deutliche Vorbelastungen existieren. Somit ist an keiner
Stelle eine unzulassige Verkehrslarmeinwirkung im Sinne der Nr. 7.4 der TA Larm durch den
anlagenbezogenen Mehrverkehr zu verzeichnen.
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Verkehrslarm im Plangebiet:

Die Ausgangsdaten flir die Verkehrslarmsituation im Plangebiet (Situation 2013 sowie
Prognose-Nullfall 2025) basieren auf der Verkehrsuntersuchung der Stadt Minster (Stand Juni
2013), die Daten zum Prognose-Planfall 2025 wurden von der Ingenieurgesellschaft nts mbH
ermittelt (Stand 14.11.2013). Als Larmemittenten wurden der PKW-Verkehr auf Stralen und
Stellplatzen sowie auch der Bus- und Bahnverkehr in die Betrachtung einbezogen.

Im Bereich der geplanten AuRenwohnbereiche (Dachterrassen, Balkone Bauteil A und B) kann
von einer Einhaltung des schalltechnischen Orientierungswertes tags der DIN 18005-1
(Schallschutz im Stadtebau) fir Kerngebiete ausgegangen werden. Damit ist die Voraussetzung
fur die Zulassigkeit dieser AuRenwohnbereiche grundsatzlich gegeben. An den Fassaden liegen
jedoch tags und nachts zum Teil deutliche Uberschreitungen der schalltechnischen
Orientierungswerte vor. Die untersuchten Bereiche werden den Larmpegelbereichen IlI-VI
gemal DIN 4109 zugeordnet. Zum Schutz der Wohn- und Aufenthaltsrdume gegenuber
Verkehrslarm ist daher die Umsetzung von SchallschutzmalRnahmen zwingend erforderlich. Die
Sicherung erfolgt Uber die Festsetzung passiver Schallschutzmallnahmen. Aktive MalRnahmen
in Form von Larmschutzwanden oder -wallen sind mit Blick auf den innerstadtischen Standort
eines in weiten Teilen bebauten Stadtquartiers nicht umsetzbar. Die passiven
Schallschutzmallnahmen umfassen die Festsetzung von erforderlichen resultierenden
Schallddmm-Malken (erf. R'w,res) der Auflenbauteile von schitzenswerten Nutzungen
entsprechend den Larmpegelbereichen gemafl DIN 4109 sowie den Einbau schallgedampfter
Ldftungseinrichtungen flir Fenster von Schlafraumen.

Mit den getroffenen Festsetzungen zu Schallimmissionen ist eine Umsetzung des stadtebaulich
architektonischen Konzeptes auch im Sinne der Larmvorsorge moglich. Weitergehende Details
sind dem Kapitel 6.7.1 sowie dem schalltechnischen Bericht zu entnehmen.

Luftschadstoffe

Die Belastung durch Partikel (PM4) und auch die Belastung durch Stickstoffdioxid (NO,)
entlang von Marktallee und Glasuritstralle sind gemal dem Umweltkataster der Stadt Minster
mit Werten unter 28 ug/m? als durchschnittlich fir stadtische Raume zu bewerten. Die gemaf
39. BImSchV einzuhaltenden Immissionsgrenzwerte (NO.: 40 ug/m*® im Jahresmittel; PMy:
40 pg/m® im Jahresmittel und maximal 35 Tage pro Jahr mit Tagesmittelwerten tber 50 pg/m3)
werden nicht erreicht. Das Plangebiet ist daher nicht Bestandteil der im Luftreinhalteplan fur das
Stadtgebiet Minster (2014) fir den innerstadtischen Bereich ausgewiesenen Umweltzone.

Die malinahmebedingten zusatzlichen Emissionen aus Kunden-/ Anliegerverkehren und Kfz-
und OPNV-Verkehren im Bahnhofsumfeld werden nicht maRgeblich zu einer Erhéhung der
Hintergrundbelastung im Plangebiet beitragen. Eine Uberschreitung der Grenzwerte ist damit
auch klnftig nicht zu erwarten.

Elektromagnetische Felder

Die magnetischen Felder entlang der o6stlich gelegenen elektrifizierten Bahnstrecke durften
bereits in unmittelbarer Nahe des Gleisfeldes deutlich unterhalb des relevanten Grenzwertes
der 26. BImSchV (i: d. F. vom 14.08.2013) liegen. Erst recht gilt dies fir die Flachen des
Plangebietes, die alle zum Gleisfeld Mindestabstande von 20 m aufweisen.

Die Mobilfunksendeanlage jenseits der Bahnlinie liegt in einem Abstand von etwa 60 Metern
vom Plangebiet. In der Regel liegt der vorsorglich einzuhaltende Sicherheitsabstand zu einer
solchen Anlage zwischen 1 und 10 Metern. Fir das Plangebiet sind nach derzeitigem Stand
des Wissens daher keine gesundheitsschadlichen Auswirkungen durch die hochfrequenten
elektromagnetischen Felder der genannten Anlage zu erwarten.
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Erschitterungen

Entlang der d&stlichen Plangebietsgrenze sind im Zusammenhang mit dem Zugverkehr
Erschitterungen mdglich. Dadurch bedingte Belastigungen oder Schaden an der Bausubstanz
sind nicht bekannt und auch unwahrscheinlich.

Verkehr

Die Ausgangsdaten fiur die Bewertung der Verkehrssituation im Plangebiet (Situation 2013
sowie Prognose-Nullfall 2025) sind der Verkehrsuntersuchung der Stadt Muinster (Stand Juni
2013) zu entnehmen. Die angrenzenden Strallen Marktallee und Glasuritstrale gehoéren
demnach im Stadtgebiet von Minster zu den Verkehrswegen mit vergleichsweise geringer
Verkehrsbelastung. Der Luftqualitatsplan von 2009 weist flr sie eine durchschnittliche tagliche
Verkehrsstarke (DTV) von maximal 15.000 Kfz/24h aus (Bezugsjahr 2006). Diese
GroRenordnung wurde durch Verkehrszahlungen im Fruhjahr 2013 bestatigt (14.400 DTV, an
der Stralle Osttor). Bis zum Jahr 2025 wird dem allgemeinen Trend folgend eine leichte
Zunahme prognostiziert, die im Prognose-Nullfall entlang der Strale Osttor eine
Fahrzeugmenge von etwa 15.200 DTV,y erwarten Iasst.

Erganzend zu den Verkehrsdaten der Stadt Mdinster ist gemal der Analyse der
Ingenieurgesellschaft nts mbH im Vorhabenbereich mit einer zusatzlichen Verkehrserzeugung
von maximal 2.066 Kfz/Tag zu rechnen. Davon verteilen sich etwa 70 % Uber die
Glasuritstrale nach Norden und 30 % Uber die Glasuritstralle nach Siden. Die zusatzlichen
Verkehre kénnen Uber das vorhandene Strallennetz problemlos abgewickelt werden. Auch der
vornehmlich belastete Knotenpunkt Osttor / Glasuritstralle weist die erforderlichen Kapazitaten
auf. Bei Planung des Endausbaus der BergiusstralRe sind die zuséatzlichen Verkehre bereits
berlcksichtigt.

Der Parksuchverkehr wird sich aufgrund der im Plangebiet rd. 113 (90 innerhalb der
Parkpalette / 23 im Bereich der Buswendeanlage) zusétzlichen 6ffentlichen Stellplatze aus den
VerkehrsinfrastrukturmaRnahmen nicht auf umliegende Stadtviertel erstrecken. Negative
Auswirkungen auf die Parkplatzsituation fir die Anlieger sind nicht gegeben. Vielmehr ist mit der
Umsetzung der geplanten Malinahmen eine Verbesserung des Stellplatzangebotes im Quartier
verbunden.

Erholung

Das Plangebiet hat als innerstadtische Brachflache ohne erholungsbedeutsame Teilstrukturen
derzeit keinerlei Freizeit- und Erholungsfunktion, Griin- und Spielflichen kommen im Plangebiet
und in direkter Umgebung nicht vor. Mit Beibehaltung und Neuschaffung von
Wegeverbindungen ist eine Vernetzung des Plangebietes mit umliegenden
erholungsbedeutsamen Bereichen (OPNV, Tennishalle jenseits der Bahnlinie, Spielplatz
zwischen Glasuritstralle und Hanses-Ketteler-Strale) weiterhin gegeben und wird sogar
verbessert. Die Aufenthaltsqualitdt im Plangebiet selbst wird durch eine entsprechende
Infrastruktur (AuRensitzplatze) sowie Uber grinordnerische MalRnahmen optimiert.

8.4.2 Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt

Das Plangebiet umfasst ein innerstadtisches, von Abgrabungsflachen und Halden aus Schotter,
Sand und Bauschutt gepragtes Brachegrundstiick sowie versiegelte Verkehrsflachen im Umfeld
des Bahnhofes Hiltrup. Ehemals im Plangebiet vorkommende und im rechtskraftigen
Bebauungsplan Nr. 424 als zu erhalten festgesetzte Baume im Bereich der Brache sind nicht
mehr vorhanden. Wertgebende Strukturen kommen lediglich in Gestalt von drei alteren
Kastanien westlich und von acht alteren Linden &stlich des heutigen Busbahnhofes vor, zudem
stocken entlang der Marktallee einige jungere Stralenbaume. Die Brachflachen sind teilweise
mit ruderaler Krautvegetation und vereinzelten jungen Pioniergehdlzen bedeckt.
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Mit der Umsetzung des Vorhabens ist fur den Vorhabenbereich ein vollstandiger Verlust der
vorhandenen Vegetationsflachen und Gehdlze verbunden. Eine Betroffenheit seltener und /
oder geschutzter Arten oder Biotope ist jedoch nicht zu erwarten (vgl. Kapitel 6.10). Durch die
Beachtung der gesetzlich vorgeschriebenen Rodungsfrist (keine Gehoélzentnahmen zwischen
dem 01.03. und dem 30.09.) fur Gehdlze kénnen zudem Eingriffe in das Brutgeschehen
mdglicherweise vorkommender Brutvogel vermieden werden. Relevante Auswirkungen auf die
Pflanzen- und Tierwelt sind mit Umsetzung der geplanten Ma3nahmen nicht verbunden.

Im Zuge der Umsetzung sind einige Baume an der Glasuritstrae betroffen. Insgesamt handelt
es sich um drei vorhandene Baume, die hier Uberplant werden. Der rechtskraftige
Bebauungsplan sieht jedoch vier Baume an dieser Stelle vor. Der Ausfall dieser Baume ist
durch Ersatzpflanzungen an anderer Stelle, z. B. auf der neu anzulegenden Stellplatzflache im
Bereich der Buswendeanlage zu kompensieren.

Die Uberbauung ruderaler Vegetationsflachen sowie die Rodung der drei Kastanien sind bereits
durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 424 vorgesehen und planungsrechtlich zulassig.
Die Linden am Bahnhof Hiltrup waren bisher jedoch als zu erhalten festgesetzt. Da ein Erhalt
mit Umsetzung der geplanten Verkehrsinfrastrukturma3nahmen im Umfeld des Bahnhofs
abschlief3end nicht gesichert werden kann, entfallt die Erhaltungsfestsetzung fir die Linden. Es
sind jedoch im direkten Umfeld Ersatzpflanzungen geplant.

Zur Sicherung einer grunordnerischen Gestaltungsqualitat im Vorhabenbereich und als Ersatz
fur die zu rodenden Gehdlze werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Begrinung von
Dachflachen (Hauptdach im Teilbereich A), zur Anpflanzung von Einzelbdumen (9 Exemplare
innerhalb des Vorhabenbereichs und weitere 5 Baume im Ostlichen Bereich des Plangebietes
vor dem Bahnhof) sowie zur Anlage eines bepflanzten Grinstreifens flir Gehdlzpflanzungen
bzw. Heckenpflanzungen getroffen (zwischen Teilbereich A und 6ffentlichem Ful3- und Radweg
im Norden sowie entlang der Passarelle).

Schutzgebiete sind von der Planung nicht betroffen. Das nachstgelegene Schutzgebiet ist ein
gemal § 30 BNatSchG geschutztes Biotop in einer Entfernung von ca. 500 m sudwestlich des
Plangebiets. Hierbei handelt es sich um ein stehendes Binnengewasser (GB-4011-172).

Natura 2000-Gebiete sind in einem auswirkungsrelevanten Bereich nicht vorhanden.
Sudwestlich des Plangebiets befindet sich das FFH-Gebiet ,Davert” (DE-411-302) in einem
Abstand von ca. 2,6 km. Aufgrund der groRen Entfernung und der vorgesehenen gleichartigen
Nutzung innerhalb des Plangebiets konnen Verschlechterungen des FFH-Gebiets durch die
Planung ausgeschlossen werden.

8.4.3 Boden

Boden

Gemal dem Umweltkataster der Stadt Muinster kamen im Plangebiet urspringlich
Stauwasserbdden wie Podsol-Pseudogley und Pseudogley vor, besonders schutzwirdige
Bodenauspragungen waren dabei jedoch auch damals nicht vorhanden. Mittlerweile sind die
Bdden des Plangebiets deutlich durch Abgrabungen bzw. Auffillungen sowie (im Bereich der
StralRen) durch Versiegelung gepragt. Die Auffillungen weisen Starken zwischen 0,4 und 2,0 m
auf, sind als Uberwiegend sandig einzustufen und weisen nur geringe Fremdstoffanteile auf.
Unterlagert werden die Aufflllungen von Sand, Geschiebelehm und Geschiebemergel in
heterogener Wechsellagerung. Aufgrund des hohen Uberformungsgrades ist den Bdden aus
bodendkologischer Sicht ein eher geringer Wert zuzusprechen (anthropogene Bodden mit
deutlichem Veranderungsgrad).

Mit dem Vorhaben geht eine nahezu vollstandige Versiegelung des Plangebietes einher. Dies
bedeutet eine nahezu vollstandige Uberformung der noch verbliebenen Bodenfunktionen im
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Gebiet. Gegenuber der rechtskraftigen Planung des Bebauungsplans Nr. 424 mit einer
Grundflachenzahl von 0,8 und den dort festgesetzten Verkehrsflachen ist ein zusatzlicher
Versiegelungsanteil von etwa 10 % (GRZ kunftig 1,0) zu erwarten. Aufgrund der Vorbelastung
des Standorts und da es sich um eine Planung im Innenbereich handelt entspricht das
Vorhaben trotz des hohen Versiegelungsanteils insgesamt den Vorgaben der
Bodenschutzklausel des § 1 a Abs. 2 BauGB.

Altlasten

Nordlich des Bahnhofgebaudes liegt eine im Altlast-/ Verdachtsflachenkataster als 'schadliche
Bodenveranderung' klassifizierte Flache (Ifd. Nr. 46), die in geringen Teilen als festgesetzte
offentliche  Verkehrsflache vom  Bebauungsplan (berlagert wird. Gemal einer
Gefahrdungsabschatzung im Rahmen einer Kanalbaumaflinahme sind dort Belastungen mit
Mineraldlkohlenwasserstoffen (MKW) und polyzyklischen aromatischen Kohlenwasserstoffen
(PAK) vorhanden. Sanierungsarbeiten wurden bisher nur im Bereich der Kanaltrasse
durchgefuhrt. Weitere MafRRnahmen sind auf der Flache noch erforderlich. Die Altlast-/
Verdachtsflache 46 wird gemal § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB im Bebauungsplan gekennzeichnet.
Der Bereich des Bahnhofgebaudes selber ist im Altlastenkataster als historischer Altstandort
verzeichnet (Ifd. Nr. 4018), auch hier finden sich kleinflachig Uberlagerungen mit der
Verkehrsflachenfestsetzung im Bebauungsplan. Hinweise auf Verunreinigungen liegen nicht
VOr.

Im sOdostlichen Bereich der heutigen Buswendeanlage auf dem zukunftigen
Vorhabengrundstiick existierte ehemals ein Altlastenverdacht, da dort der Standort einer
ehemaligen Eigenverbraucher-Tankanlage mit unterirdischem Lagerbehalter vermutet wurde.
Eine Altlastenerkundung der Umweltlabor ACB GmbH (2009) fand dort jedoch keine
Verunreinigungen des Erdreichs vor (Bohrung KRB 9). Auch der Verdacht, dass im Bereich
eines ehemaligen Tennisplatzes belastetes Kieselrot als Rest des ehemaligen Spielbelags
vorkomme, konnte im Rahmen der Altlastenerkundung ausgeraumt werden (Bohrung KRB 10).
Beide Standorte sind im Bebauungsplanverfahren daher nicht weiter zu bertcksichtigen.

Kampfmittel

Hinweise auf eine Kampfmittelbelastung liegen derzeit nicht vor. Sollten wahrend der
Bauarbeiten Kampfmittel gefunden werden, so sind die Bauarbeiten einzustellen und es ist
unverzuglich die Feuerwehr der Stadt Minster zu verstandigen.

8.4.4 Wasser

Das Plangebiet weist keine Oberflachengewasser auf. Erst in einem Abstand von etwa
200 Metern liegt im Osten der Dortmund-Ems-Kanal. Der Grundwasserleiter besteht gemaf
dem Umweltkataster der Stadt Mulnster aus Sand. Das Grundwasser flief3t in suddstliche
Richtung den Vorflutern Emmerbach und Werse zu. Die Grundwasserneubildung liegt im
Plangebiet zwischen 200 und 300 mm/Jahr. Daten zum hochsten zu erwartenden
Grundwasserstand liegen nicht vor, im Rahmen der Altlastenerkundung wurde Grundwasser in
Tiefen zwischen 1,1 und 3,3m unter GOK angetroffen. Wasserschutzgebiete,
Trinkwasserschutzzonen, Polder- oder Uberschwemmungsgebiete werden von der Planung
nicht berthrt.

Mit Umsetzung des Planvorhabens ist gegentber der aktuellen Situation eine Verringerung der
Grundwasserneubildung verbunden, da Oberflachenwasser kinftig in das Kanalnetz
eingespeist wird. Gegenlber dem bestehenden Planungsrecht kommt es nicht zu zusatzlichen
Beeintrachtigung des Schutzgutes Grundwasser, da dort ebenfalls eine weitgehende
Versiegelung mit Einspeisung des Oberflachenwassers in das Kanalnetz vorgesehen ist.
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8.4.5 Klima / Luft

Die Klimafunktionskarte der Stadt Minster weist das Plangebiet als Teil des stark verdichteten
Siedlungsbereichs aus. Belluftungskorridore, Kaltluftentstehungsgebiete oder -leitbahnen sind
gemal Darstellung des Umweltkatasters der Stadt Minster im Plangebiet und in der ndheren
Umgebung nicht vorhanden. Auch der Grinordnungsplan weist das Plangebiet als
Siedlungsbereich aus.

Mit Umsetzung des Planvorhabens ist gegentiber dem tatsachlichen, wie auch gegenlber dem
gemall bestehendem Planungsrecht des Bebauungsplans Nr. 424 zuldssigen Zustand der
Flache keine Verschlechterung der klimatischen oder lufthygienischen Situation verbunden.
Uber griinordnerische Festsetzungen zu Dachbegriinungen und Gehdlzpflanzungen, die dem
§1a Abs.5 BauGB Rechnung tragen, werden im Gebiet Grinstrukturen etabliert. Nach
entsprechender Entwicklungszeit kdnnen diese zumindest kleinrdumig zur Verbesserung des
Kleinklimas beitragen. Insgesamt verbleibt das Plangebiet Teil der innerstadtischen
Warmeinsel. In der Ausfuhrungsplanung sind die 6kologischen Baustandards der Stadt Munster
sowie die Vorgaben zur Vermeidung bestimmter Baustoffe (z. B. Tropenholz) einzuhalten und
Uber den Durchfihrungsvertrag zu sichern. Es entstehen jedoch keine zusatzlichen erheblichen
Beeintrachtigungen auf das Schutzgut (siehe auch Kapitel 8.4.1).

8.4.6 Landschaft / Ortsbild

Das Ortsbild ist durch die innerstadtische Lage im Ortsteil Hiltrup gepragt. So ist der
Ubergeordnete Planbereich im Siden und Westen von kerngebietstypischen Neubauten
umgeben, nur Ostlich existieren mit dem Bahnhofskomplex noch Strukturen historischen
Charakters. Nordlich grenzen offene Verkehrsflachen von Marktallee und der Stra3e Osttor an.
Ortsbildpragende Grinstrukturen sind lediglich in Gestalt einer alten Lindenreihe entlang des
Bahnhofsgebaudes anzutreffen. Der ehemals im Bereich des Plangebiets vorhandene teilweise
alte Geholzbestand wurde bereits vor Jahren gerodet. Eine Zuordnung zu einem Griinsystem
aus dem Grunordnungsplan der Stadt Miunster besteht nicht. Das Plangebiet ist als
Siedlungsflache erfasst.

Mit den Festsetzungen zu Art und Mal} der baulichen Nutzungen und zur zuldssigen Hohe der
baulichen Anlagen werden die Entwicklungsziele flir den Standort entsprechend dem Ergebnis
des begrenzten Architektenwettbewerbs 2012 hinsichtlich Anordnung, Lage und Kubatur der
Gebaude planungsrechtlich gesichert und somit eine maf3stabliche und funktionale Einpassung
der Vorhabenbebauung in die bestehende Stadtstruktur gewahrleistet. Zudem werden im
rechtkraftigen Bebauungsplan Nr. 424 bereits Hohenfestsetzungen von bis zu 18 m getroffen,
die von der vorliegenden Planung nicht Uberschritten, sondern mit max. 17 m festgesetzte Héhe
fur das Baufeld IV unterschritten wird. Alle weiteren Hohenfestsetzungen liegen ebenfalls
deutlich darunter, sodass keine zusatzlichen Beeintrachtigungen Uber das bisher bereits
zuldssige Mal} fur das Ortsbild entstehen.

Sollte ein Erhalt der Linden im Umfeld des Bahnhofs nicht mdglich sein, erfolgen
Neupflanzungen, die nach entsprechender Entwicklungszeit hier wieder Begriinungsfunktionen
Ubernehmen werden.

8.4.7 Kulturgiiter und sonstige Sachguter

Baudenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW sind im Plangebiet nicht vorhanden.
Ostlich unmittelbar angrenzend liegt das als Baudenkmal in die Denkmalliste der Stadt Miinster
eingetragene Empfangsgebaude Bahnhof Hiltrup (Bergiusstrale 15), in dessen Umgebung das
Denkmalschutzgesetz besondere Ricksichtnahme fordert. Dem wird mit den Festsetzungen
des Bebauungsplans Rechnung getragen.
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Bei Bodeneingriffen in einer Gber Jahrhunderte hinweg besiedelten Kulturlandschaft kdnnen
jederzeit archaologische Funde und Befunde auftreten sowie neue Bodendenkmaler
(kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde aber auch Verfarbungen in der
nattrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden. Dies gilt insbesondere auch fir die stdliche
Ortsrandlage von Hiltrup und das Plangebiet sowie dessen nahere Umgebung, in der zahlreiche
archaologische Fundstellen unterschiedlicher Zeitstellung bekannt sind.

Den Umgang mit Bodendenkmalern und das Verhalten bei der Entdeckung von
Bodendenkmalern regelt das Denkmalschutzgesetz. Der Bebauungsplan enthalt einen
entsprechenden Hinweis (vgl. Kapitel 6.9).

8.4.8 Wechselwirkung der Schutzgiiter

Die Schutzguter stehen in ihrer Auspragung und Funktion untereinander in Wechselwirkung.
Hieraus resultierten Auswirkungen auf die Struktur- und Artenvielfalt von Flora und Fauna, aber
auch Einflisse auf den Boden- und Wasserhaushalt. Wechselwirkungen zwischen den
Schutzgltern, die Uber diese ,normalen® Zusammenhange hinausgehen, bestehen nicht. Es
liegen im Plangebiet keine Schutzglter vor, die in unabdingbarer Abhangigkeit voneinander
liegen (z. B. extreme Boden- und Wasserverhaltnisse mit aufliegenden Sonderbiotopen bzw.
Extremstandorten).

8.4.9 Zusammenfassung der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Gegenlber den Festsetzungen des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplans sind die mit der
Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543
verbundenen verbleibenden erheblichen Umweltbelastungen unter Berlcksichtigung und
Einhaltung der vorgeschlagenen Vermeidungs- und Verminderungsmalnahmen wie folgt
zusammenzufassen:

e Mit der Umsetzung der Vorhabenplanung ist eine nahezu vollstandige Uberbauung und
somit Versiegelung des aktuell noch weitgehend unbebauten Vorhabengrundstiicks
verbunden. Vor dem Hintergrund der Uber das bestehende Planungsrecht des
Bebauungsplans Nr. 424 bereits zuldssigen sehr weitreichenden Versiegelungen
(GRZ 0,8) ist damit allerdings nur ein geringflgiger zusatzlicher Eingriff verbunden
(Erhdhung des Versiegelungsanteiles von ca. 90 % auf nahezu 100 % — GRZ 1,0). Dieser
Eingriff ist Uber externe Malinahmen zu kompensieren.

e Die Planung erfordert die Rodung von drei alteren Kastanien am Busbahnhof, au3erdem
ist noérdlich des Bahnhofsgebdudes im Zusammenhang mit den dort geplanten
VerkehrsinfrastrukturmaRnahmen die Rodung von acht alteren Linden wahrscheinlich. Als
Ausgleich und zur Sicherung einer grinrdumlichen Gestaltqualitat werden fir den
Vorhabenbereich  Pflanzgebote bzw. auf den offentlichen  Verkehrsflachen
Ersatzpflanzungen planungsrechtlich festgesetzt. Die Rodung der Kastanien ist auch heute
schon planungsrechtlich zulassig.

Zusammenfassend ergeben sich im Hinblick auf mogliche Mehrbelastungen fir Natur,
Landschaft, Mensch, Luft und Wasser aus dem Vergleich der derzeitig zulassigen mit der
geplanten Nutzung keine Hinweise, dass es infolge der Umsetzung der Planung und des
externen Ausgleichs zu relevanten zusatzlichen Belastungen kommen konnte.

8.5 Eingriffsregelung

Zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung® wird das Biotopwertverfahren der Stadt Miinster
,Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft nach § 18 BNatSchG und § 4 LG NRW im
Stadtgebiet von Minster* angewandt.
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Fir die Bewertung des Ausgangszustands wird der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 424 in
den von der vorliegenden Planung Uberlagerten Bereichen als Grundlage herangezogen. Fir
den Planungszustand werden die vom Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen fir die
Bewertung genutzt. Sofern bei der Gegenlberstellung dieser beiden Bilanzierungen eine
negative Differenz entsteht, wird ein Eingriff in Natur und Landschaft gemaf § 14 ff. BNatSchG
vorbereitet, der gemal § 18 BNatSchG i.V.m. §1aAbs.3 BauGB vom Verursacher
auszugleichen ist.

Dieser entstehende Bedarf kann hier nicht Gber interne Festsetzungen abgegolten werden,
sodass das Defizit Uber externe MalRnahmen auszugleichen ist.

Die Hohe des zu leistenden externen Ausgleichs ist dem Kapitel 9.1 zu entnehmen.

Ein Ausgleichskonzept’ mit Darstellung der durchzufiihrenden MaRnahmen auf der externen
Ausgleichsflache (siehe Kapitel 9.1) liegt vor.

8.6 Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose Null-Variante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung ist nicht mit einer deutlichen Anderung der vorhandenen
Strukturen zu rechnen. Die Brachflachen wirden im Laufe der Zeit verbuschen und eine
zusatzliche Funktion als potenzieller Lebensraum fir einige Vogelarten Ubernehmen. Jedoch
konnte sich aufgrund der Lage und der bestehenden Beeintrachtigung keine 0Okologisch
hochwertige Flache entwickeln, die eine essenzielle Bedeutung fur planungsrelevante Arten
aufweist. Zudem waren die Flachen auch weiterhin durch den rechtskraftigen Bebauungsplan
Nr. 424 bebaubar.

Das Vorhaben koénnte ohne die vorliegende Planung nicht umgesetzt werden. Die
Festsetzungen aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan bieten keine entsprechenden
Voraussetzungen, um das Vorhaben mit der vorgesehenen Zielsetzung zu realisieren.

8.7 Anderweitige Planungsmoéglichkeiten

Anderweitige Mdoglichkeiten mit gleichem stadtebaulichem Entwicklungspotenzial bestehen
nicht. Mit der Umsetzung der Vorhabenplanung und der stadtischen Verkehrsmalinahmen zur
Umstrukturierung des Bahnhofvorbereichs gemafl dem  Strukturkonzept Hiltrup -
Bahnhofsbereich® ist eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung flr den
Standort sichergestellt. Als Ma3nahme der Innenentwicklung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauGB
wird mit der Neubelebung des Grundstiicks insgesamt eine Starkung des suddstlichen
Stadtquartiers von Hiltrup erwirkt.

8.8 Monitoring

Gemall §4cBauGB sind die vom Bebauungsplan ausgehenden erheblichen
Umweltauswirkungen von den Gemeinden zu Uberwachen. Hierin werden sie gemal § 4 Abs. 3
BauGB von den fiir den Umweltschutz zusténdigen Behorden unterstiitzt. Die Uberwachung mit
Blick auf die umzusetzenden AusgleichsmalRnahmen wird vom stadtischen Amt fur Grinflachen
und Umweltschutz durchgefuhrt.

Die fur das Plangebiet vorgesehene Bebauung lasst keine unvorhergesehenen erheblichen
Umweltauswirkungen erwarten. UberwachungsmaRnahmen erfolgen Uber die Kontrolle der
ordnungsgemalien Baustellenabwicklung oder werden im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens geregelt (Larmschutz, Umgang mit Altlasten, Pflanzung der
Baume, etc.).
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8.9 Zusammenfassung

Im Rahmen der Umweltprifung, die im vorliegenden Umweltbericht dokumentiert ist, werden
die Auswirkungen der Planung auf Menschen (einschlief3lich der menschlichen Gesundheit),
Biotoptypen / Tiere / Pflanzen / Biologische Vielfalt, Boden, Wasser, Luft und Klima, Landschaft,
Kulturguter und sonstige Sachglter sowie den Wechselwirkungen zwischen diesen
Schutzgutern beschrieben und bewertet. Des Weiteren werden die Auswirkungen, die durch die
Planung vorbereitet werden, erlautert und Mdglichkeiten bzw. Malknahmen fir die Vermeidung
und Verminderung bzw. den Ausgleich dargelegt.

Anlass der Planung ist das konkrete Ansiedlungsinteresse eines grof¥flachigen Lebensmittel-
Vollsortimenters, der an diesem Standort optimale Mdglichkeiten sieht, einen neuen Markt nach
den modernsten Anforderungen zu entwickeln. Im Zuge dieser Planung kann gleichzeitig neuer
Raum fur Dienstleistungen, Buros und Wohnen geschaffen werden. Ebenso soll der
Bahnhofsvorplatz neu gestaltet werden. Das Plangebiet erstreckt sich auf einer Gré3e von ca.
1,4 ha im Siden der Stadt Minster im Stadtteil Hiltrup.

Fir das Plangebiet besteht derzeit noch ein rechtskraftiger Bebauungsplan (Nr. 424), der
jedoch nicht oder nur in Teilen umgesetzt worden ist. Der aktuelle Zustand des betrachteten
Bereichs stellt sich vorwiegend als Brachflache dar, die, abgesehen von einer teilweisen
Nutzung als Stellplatzflache, keine weitere Nutzung aufweist. Ostlich an den Vorhabenbereich
schlief3t sich der Bahnhof von Hiltrup an, dessen Vorplatz von der vorliegenden Planung nicht
betroffen ist, aber im Zuge der BaumalRnhahmen ebenfalls umgestaltet werden soll. Die hier
befindlichen pragenden Baume koénnen voraussichtlich nicht erhalten werden.
Ersatzpflanzungen sind jedoch vorgesehen.

Im Hinblick auf eine mogliche Berlihrung von Verbotstatbestanden des § 44 Abs. 1 BNatSchG
wurde in der artenschutzrechtlichen Vorprifung festgestellt, dass Belange des Artenschutzes
einer Umsetzung der Entwicklungsziele, unter Berlcksichtigung einer Bauzeitenregelung, des
Bebauungsplans Nr. 543 nicht entgegenstehen.

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden unter Berlcksichtigung der nachfolgend
beschriebenen und im Plan berlcksichtigten MalRhahmen keine voraussichtlich erheblichen
Umweltauswirkungen nachteiliger Art vorbereitet.

Hinsichtlich des Immissionsschutzes werden im Bebauungsplan Festsetzungen beziglich
MalRnahmen zur Schallddmmung getroffen, die ein gesundes Wohnen und Arbeiten in den zu
errichtenden Gebauden ermdoglichen. Neben einzuhaltenden Schalldamm-MalRen sind auch
schallgedampfte Llftungssysteme, geeignete Fenster und eine vollstandig eingehauste
Anlieferungszone fir den Lebensmittelmarkt festgesetzt.

Die verkehrliche Anbindung erfolgt Uber die BergiusstraRe im sudlichen Bereich des
Bebauungsplans. Fir die Gbrigen Grenzen des Plangebietes wurden Bereiche ohne Ein- und
Ausfahrt festgesetzt. Weiter wurde ein Geh- und Radfahrrecht entlang der Baulinie des
Gebaudes A auf der sogenannten ,Passarelle” festgesetzt. Hieriber sowie Uber den ndrdlich
des Bauteils A zusatzlich geplanten Geh- und Radweg wird eine Wegeverbindung flr
FuBganger und Radfahrer vom Bahnhof aus Uber das Plangebiet in Richtung der Marktallee
geschaffen.

Mit der Planung werden ausschlieBlich geringwertige Biotopstrukturen Uberplant, die im
Rahmen der Eingriffsregelung zu beachten sind. Die Grundlage fir die Bilanzierung des
Eingriffs  bildet der rechtskraftige Bebauungsplan Nr.424. Die dort festgesetzte
Grundflachenzahl von 0,8 wird durch die Planung auf 1,0 erhéht, wodurch ein Eingriff entsteht,
der auszugleichen ist. Ebenfalls sind die festgesetzten Baume aus dem rechtskraftigen
Bebauungsplan in der Bilanzierung zu berlcksichtigen. Die Planung sieht jedoch
Ersatzpflanzungen fur den Wegfall der Baume vor.
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Der Boden ist bereits heute stark anthropogen Uberformt und Versiegelungen sind auch heute
schon planungsrechtlich gro¥flachig zulassig. Die Planung sieht eine geringfligige Erweiterung
der Versiegelung vor, die jedoch keine schutzwirdigen Béden betrifft. Eine erhebliche
Beeintrachtigung des Schutzgutes ist nicht gegeben.

Das anfallende Niederschlagswasser und Schmutzwasser wird, wie es bisher auch vorgesehen
ist, Uber das bestehende Kanalnetz der Stadt Minster fachgerecht entsorgt. Durch eine,
gegenuber dem derzeit zuldassigen Mal, leicht erhohte Versiegelungsrate wird die
Grundwasserneubildung hier geringflgig verandert. Die grof3rdumigen
Grundwasserzusammenhange sind von der Planung jedoch nicht betroffen.

Bei den verbleibenden Schutzgutern Landschaft / Ortsbild, Kulturglter und sonstige Sachguter
werden mit der Planung keine erheblichen Beeintrachtigungen vorbereitet.

Anderweitige  verfugbare  Planungsmoglichkeiten  mit  gleichem  stadtebaulichem
Entwicklungspotenzial bestehen nicht.

Untersuchungen oder Anwendungen technischer Verfahren wurden im Rahmen der Planung
nicht erforderlich. Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der erforderlichen Angaben traten
nicht auf.

9 Abwigung
9.1 Eingriffe in Natur und Landschaft, Ausgleich

Zur Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung® wird das Biotopwertverfahren der Stadt Miinster
angewandt. Dieses Verfahren wird fur die Bewertung des Bestands vor dem Eingriff und des
Zustands nach dem Eingriff durchgefihrt. Die Biotopwertdifferenz zeigt auf, ob ein Ausgleich
der potenziellen Eingriffe innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans méglich ist.

Die Bewertungen der Ausgangs- und Planungszustédnde sind der Begrindung im Anhang
beigefligt, wobei der Ausgangszustand einem Biotopwert von 23.570 Punkten und der
Zielzustand einem Biotopwert von 18.551 Punkten entspricht. Es entsteht somit eine
Gesamtdifferenz von — 5.019 Punkten.

Das ermittelte Biotopwertdefizit kann nicht Uber interne Festsetzungen innerhalb der Grenzen
des Bebauungsplans ausgeglichen werden. Daher werden externe Malinahmen erforderlich,
um den 6kologischen Ausgleich zu gewahrleisten. Fur den externen Ausgleich ist folgende
Flache vorgesehen:

Gemarkung Nienberge, Flur 28, Flurstick 101 (teilw.)

Eigentimer: Stadt Minster

Grole: 1.877 m?

Registriernummer im Kompensationsflachenkataster der Stadt Munster: 3602
Aufwertungspotenzial 5.029 Biotopwertpunkte

Der Eingriff wird durch zwei unterschiedliche Verursacher hervorgerufen. Hierbei handelt es
sich um die Stadt Minster und um den privaten Vorhabentrager. Der durch die
Vorhabenplanung entstandene Eingriff wird Uber eine vom Vorhabentrdger zu leistende
Ersatzgeldzahlung geregelt. Die Hohe der Kostenanteile und die Details zum Umgang mit den
externen AusgleichsmalRnahmen werden im Durchflihrungsvertrag verbindlich vereinbart. Der
erforderliche externe Ausgleich kann in seiner Gesamtheit auf einer stadtischen Flache
erfolgen. Ein Ausgleichskonzept’ mit Darstellung der durchzufiihrenden MaRnahmen auf der
externen Ausgleichsflache liegt vor.

s i MonsTER | Begriindung zum Offenlegungsentwurf / Seite 50 von 51



Amt fil Stadtentwicklun Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 543
Mg ] Stadtpl%ngng Hiltrup — Glasuritstralde / Osttor / Bergiusstralle
Verkehrsplanung

9.2 Sonstige Umweltbelange, verbleibende Auswirkungen

Sonstige Umweltbelange, die von den oben behandelten Schutzgitern abweichen oder
sonstige verbleibende Auswirkungen sind von der Planung nicht betroffen.

9.3 Gesamtabwigung

Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind im Rahmen der Eingriffsregelung erfasst
und bilanziert worden. Das ermittelte Ausgleichsdefizit wird mit geeigneten Malinahmen
innerhalb und aullerhalb des Plangebietes vollstdndig kompensiert, so dass keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen verbleiben.

Allerdings ist das Gebiet auch nach Realisierung der geplanten Schutzmalinahmen
insbesondere in den Obergeschossen bzw. deren Aulenrdumen wie Balkone und Terrassen
Immissionsbelastungen  ausgesetzt, die im Wesentlichen aus der bestehenden
Vorbelastungssituation resultieren. Diese Auswirkung ist in Abwagung zu dem Belang, in
innenstadtnaher Lage familiengerechten Wohnraum schaffen zu kénnen und die
Nahversorgung ausreichend zu sichern, tolerierbar.

10 Realisierung der Planung / DurchfilhrungsmafRnahmen

Zur Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 werden erganzende
offentlich-rechtliche vertragliche Vereinbarungen gemall §12 Abs.1 BauGB in einem
Durchfihrungsvertrag zwischen der Stadt Minster und dem Vorhabentrager abgeschlossen.

Eine Bodenordnungsmalnahme nach §§ 45 ff BauGB zur Umsetzung der Entwicklungsziele
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 ist nicht erforderlich.

Die Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543 wird
sich auf die persdnlichen Lebensumstdnde der angrenzend zum Plangebiet lebenden und
arbeitenden Menschen zwar auswirken, nachteilige Auswirkungen in wirtschaftlicher oder
sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich. Ein Sozialplan ist daher nicht erforderlich.

Diese Begrundung dient gemaR § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB) als
Anlage zum Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 543:
Hiltrup — Glasuritstralle / Osttor / Bergiusstral3e.

Munster,
Der Oberblurgermeister
In Vertretung

Schultheil}
Stadtdirektor
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