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1 Planungsgrundlagen

1.1 Planungsanlass und Planverfahren

Der Gasometer, unmittelbar stidéstlich des Kreuzungsbereichs BundesstralRe B 51 (Umgehungs-
stralRe) / Albersloher Weg gelegen, ist als Landmarke aufgrund seiner Héhe von 52 m weithin
sichtbar und markiert als identitatsstiftendes Bauwerk den siidlichen Rand des Minsteraner Ha-
fenbereichs. Das Bauwerk wurde 1954 errichtet und diente der Speicherung von Erdgas, bis es
2005 aul3er Betrieb genommen wurde. Die weiterhin sichtbaren Elemente des ehemaligen Ga-
someters — FUhrungsgerust, Sperrwasserbecken und Gasanzeige — sowie einzelne Elemente
des suidwestlich angrenzenden Gasreglerhauses sind inzwischen als technische Baudenkmaler
in die Denkmalliste der Stadt Miinster eingetragen. Die beiden Bauwerke und ihr unmittelbares
Umfeld haben nach der Stilllegung phasenweise unterschiedlichen, meist kulturellen Nutzungen
gedient. Die Gebaudesubstanz der beiden denkmalgeschutzten Baukorper hat sich tber die letz-
ten Jahre jedoch zunehmend verschlechtert. Das derzeit weitestgehend brachliegende und nicht
zugangliche Areal soll nun einer neuen, dauerhaften Nutzung zugefihrt werden und die beiden
Denkmaler im Rahmen der architektonischen Gesamtkonzeption behutsam einbinden und bele-
ben.

Der Rat der Stadt Munster hatte in seiner Sitzung am 09.02.2022 bereits einen Aufstellungsbe-
schluss fur einen Bebauungsplan zur Nachnutzung des Gasometers gefasst. Im Rahmen dieser
Beschlussfassung wurde ein zweiphasiges Konzeptvergabeverfahren zur Sicherung der stadte-
baulichen Qualitat und Auswabhl eines kiinftigen Nutzers beschlossen. Die Konzeptvergabe wurde
inzwischen erfolgreich durchgefiihrt und das Grundstiick an eine Projektentwicklungsgesellschaft
veréaufRert. Das Planverfahren wird nun als vorhabenbezogener Bebauungsplan weitergefiihrt,
um die stadtebaulichen und architektonischen Qualitaten, konkrete Regelungen zu Nutzungen
sowie die zeitnahe Realisierung des Projektes sicherzustellen. Aufgrund des gednderten Plan-
verfahrens (vorhabenbezogener Bebauungsplan, Vollverfahren einschlieBlich erforderlicher
FNP-Anderung) hat der Rat am 21.02.2024 den Aufstellungsbeschluss fiir den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan Nr. 626 erneuert und im Amtsblatt Nr. 4 vom 01.03.2024 6ffentlich bekannt
gemacht.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB zum VBP Nr. 626 erfolgte
im Rahmen einer Burgerinformationsveranstaltung am 20.03.2024. Neben der Informationsver-
anstaltung hatte die Offentlichkeit bis einschlieBlich 24.04.2024 die Mdglichkeit zur schriftlichen
Stellungnahme. Die friihzeitige Beteiligung der Behdrden erfolgte in der Zeit vom 27.03.2024 bis
einschlie3lich zum 26.04.2024.

1.2 Allgemeine Beschreibung des Vorhabens

Mit der Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll fir den Gasometer und
seine umliegenden Flachen unter Beibehaltung der bestehenden und préagenden Bau- und Grin-
substanz eine neue Nutzung planungsrechtlich vorbereitet werden.

Das stadtebauliche Konzept erhélt die beiden denkmalgeschiitzten Baukdrper (Fiihrungsgeruist,
Sperrwasserbecken und Gasanzeige, einzelne Elemente des suidwestlich angrenzenden Gas-
reglerhauses) sowie die ErschlieBungs- und Freiflachen und entwickelt diese im Kontext der his-
torischen Bestandsbebauung weiter:
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Die Planung sieht innerhalb der Stahlkonstruktion des Industriedenkmals einen Zylinderbau mit
14 Geschossen vor und setzt dabei auf einen nachhaltigen Entwicklungsansatz und einen viel-
faltigen Nutzungsmix. Auf rund 13.000 gm Nutzflache ist eine Mischung aus Wohnen, BUros,
Dienstleistungen und Kultur sowie eine Kita geplant. Das Konzept soll 6ffentliche und teiléffentli-
che Bereiche im Rahmen einer vertikalen Nutzungsmischung verbinden:

Die unteren drei Stockwerke dienen mal3geblich der Mobilitdt und Bewegung (z.B. Fahrrad- und
Kfz-Parken, Schwimmbad, Gym, Bike-Bar). Im Erdgeschoss soll erganzend eine Kita errichtet
werden. Daran schlieBen ab der vierten Etage offentliche Nutzungen an (z.B. Multifunktions-
raume fir kulturelle und soziale Nutzungen, Gewerbe- und Biroflachen, Co-Working). Im Sinne
eines gemischten ,Stadtquartiers” liegt ein Schwerpunkt des Konzeptes auf der Wohnnutzung:
Ab dem siebten bis zum 13. Obergeschoss sollen ca. 130 Wohneinheiten entstehen. Entspre-
chend der politischen Beschlusslage der Stadt Minster besteht die Absicht, mindestens 30 %
dieser Wohneinheiten als offentlich geforderte Wohnungen und weitere 30 % als forderfahige
Wohnungen zu errichten. Eine bewusst gemischte Anordnung von gefdrderten und frei finanzier-
ten Wohnungen soll Menschen unterschiedlicher Hintergriinde zusammenbringen. Dabei sollen
Wohneinheiten flr unterschiedliche Nutzergruppen entstehen: Neben Mehrzimmerwohnungen
werden auch Einzelappartements als innerstadtisches Wohnen fir Studierende und Auszubil-
dende realisiert.

Abgerundet wird der Nutzungsmix oberhalb der 13. Etage durch einen Dachgarten. Zudem zeich-
net den Wohnstandort die direkte Anbindung an die Grinflachen und Freirdume im Siden und
Osten aus.

Erganzt wird das Angebot im Gasometer durch kulturelle Nutzungen im Gasreglerhaus und at-
traktive Aul3enbereiche: Den Gasometer umgeben grof3zlgige Freiflachen, die durch den Erhalt
des Baumbestandes, eine Durchwegung und verschiedene Freizeitangebote (z.B. Boule-Bahn)
eine hohe Aufenthaltsqualitat erhalten.

Anknupfend an die friilhere Nutzung wird das denkmalgeschitzte Gerlist des ehemaligen Gaso-
meters durch eine hochwertige Fassadengestaltung architektonisch inszeniert:

Der Sockel des GerUsts behalt seine blaue Bestandsfarbe und seinen geschlossenen Charakter.
Dieser erhalt zukiinftig lediglich in einigen Bereichen erforderliche Offnungen (fur Beluftung und
ErschlieBung, Belichtung der Kita und des Schwimmbades), die dem Muster der Stahlplatten
entsprechen und das historische Erscheinungsbild des Gasometers respektieren.

Der geplante Neubau innerhalb des Gasometers wird im Bereich des bestehenden Sockels un-
mittelbar an die bestehende Wand des Sperrwasserbeckens angebaut. In den Fassadenberei-
chen, die eine Isolierung erfordern (z.B. Kita, Schwimmbad, Eingangshalle, Gewerbe 1.0G...)
wird eine Vorsatzschale platziert, im Bereich der Parkgarage dient die bestehende Wand des
Sperrwasserbeckens als AuRenwand. Oberhalb des Sockels (ab dem 4. Obergeschoss) wird der
Neubau mit einem Ricksprung von ca. 0,4 m zur Innenseite des Fuhrungsgerists errichtet. Die
ehemalige Silhouette des Gasbehalters wird mit neuer Struktur rekonstruiert und soll ein nach-
haltiges Tragwerk aus Holz erhalten. Wenn maoglich, soll das bestehende Stahlgerist zur Stabili-
sation genutzt werden.

Die Architektur der neuen Fassade greift den geschlossenen Charakter und die Materialisierung
des alten Behalters auf. Die Stahlb&nder werden in gréRerem Maf3stab in der Fassade dargestellt.
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Aufgrund der besonderen Konstruktion des Gasometers und zum Erhalt des denkmalgeschitzten
Erscheinungsbildes, wurde ein auf das Innere des Gasometers bezogenes Erschlieliungskonzept
entwickelt. Das offene Atrium auf der Innenseite wird abgestuft gestaltet, um eine bestmdgliche
Versorgung mit Tageslicht zu gewahrleisten und dient gleichzeitig der Erschlielung. Die abge-
stufte Form ist eine Anspielung auf die Teleskopform des alten Behalters (in umgekehrter Rich-
tung). Der Luftraum weitet sich nach oben auf und erzeugt eine grof3ziigige Raumatmosphére.
Das Atrium bildet den ,6ffentlichen Raum” und die soziale Mitte des vertikalen Stadtquartiers.
Dort werden Laubengange realisiert, die das ruhige und begriinte Atrium umgeben und als Orte
der Begegnung und Nachbarschaft fungieren. Der Innenraum weist zudem eine wichtige Funktion
fur die Belichtung und Beliftung der Wohnungen auf (s. Kap. 6.5 und 6.6).

Im Innern wird im Bereich der Erdgeschossebene ein Regenwasserbecken realisiert, welches fur
die Regenwasserbewirtschaftung genutzt werden soll (s. Kap. 6.4). Zudem soll eine Fassaden-
begrinung des Atriums (,h&ngende Garten®) erfolgen (s. Kap. 6.2.7).

Der bauliche Bestand im Siiden des Plangebietes (ehemaliges Gasreglerhaus) wird in das stad-
tebauliche Konzept eingebunden. Das Gebaude soll renoviert und das urspringliche Bild wieder-
hergestellt werden: So sollen beispielsweise die zugemauerten Bereiche der urspringlichen
Glasfassade wieder zuganglich gemacht werden. In der Funktion ist hier eine kulturelle und sozi-
ale Nutzung vorgesehen. Es sollen weiterhin Begegnungen und Aktivitaten fur unterschiedliche
Nutzergruppen ermdglicht werden, wie dies bereits in der Vergangenheit im Rahmen der Zwi-
schennutzung erfolgt ist.

Die ErschlieRung des neuen, vertikalen Quartiers soll im Stden tber eine Anbindung an den
Boelckeweg erfolgen (s. Kap. 6.3). Der motorisierte und nicht motorisierte Verkehr wird in Park-
ebenen des Gasometers geflhrt. Mit Ausnahme einer separierten Kfz-Zufahrt sind die Erschlie-
Bungs- und Freiflachen weitestgehend dem FuR3- und Radverkehr vorgehalten. Damit besteht die
Mdoglichkeit zur Schaffung attraktiver 6ffentlich nutzbarer Aufenthalts-, Frei- und Spielraume.

Fur das Plangebiet wurde ein ganzheitliches Freiflachenkonzept erarbeitet, welches Aussagen
zur Funktion und Gestaltung der Frei- und ErschlielBungsflachen trifft (s. Kap. 6.2.7). Die vorhan-
denen, hochwertigen Griunstrukturen werden dabei erhalten.

2 Geltungsbereich

Das suddstlich der Innenstadt gelegene Plangebiet umfasst das technische Baudenkmal des Ga-
someters, das ehemalige Betriebsgebaude des Gasometers (Gasreglerhaus) sowie die umlie-
genden Frei- und Griunstrukturen.

Der ca. 1,3 ha grof3e Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 626 wird
wie folgt begrenzt:

o Im Norden durch Grinstrukturen und im Weiteren die Bundesstral3e B 51,

o im Osten durch Grunstrukturen, ein Regenrickhalte- sowie Regenklarbecken,
o im Suden durch eine Kleingartenanlage und

) im Westen durch den Albersloher Weg.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen die folgenden Grundstiicke: Gemarkung Munster, Flur
153, Flurstiicke 308, 310 und 313. Die Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des vorhaben-
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bezogenen Bebauungsplans ist in der Planzeichnung durch einen grauen Farbstreifen gekenn-
zeichnet. Sie ist identisch mit der durch einen violetten Farbstreifen gekennzeichneten Grenze
des Vorhaben- und ErschlieBungsplans.

3 Planungsrechtliche Situation

3.1 Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der Regionalplan Muinsterland (Bezirksregierung Minster, Regionalplan fir den Regierungsbe-
zirk Munster, Teilabschnitt Minsterland, Minster, 2013) stellt die Flache als ,Allgemeinen Sied-
lungsbereich“ (ASB) dar.

Die unmittelbar angrenzende Umgehungsstralle B 51 ist als ,Straf3e fir den vorwiegend grof3-
raumigen Verkehr*, der Albersloher Weg als ,Stral3e fur den vorwiegend tberregionalen und re-
gionalen Verkehr* dargestellt.

Am 01.09.2021 ist der landerubergreifende Bundesraumordnungsplan Hochwasserschutz
(BRPH) in Kraft getreten. Der neue BRPH hat das Ziel, landertbergreifend die von Starkregen
und Hochwasser ausgehenden Gefahren zu verringern. Von besonderer Bedeutung sind die Si-
cherung und Riickgewinnung natiirlicher Uberschwemmungsflachen, die Risikovorsorge in po-
tenziell Uberflutungsgefahrdeten Bereichen (z.B. hinter Deichen) und der Riuckhalt des Wassers
in der Flache des gesamten Einzugsgebiets. Der Plan soll das Wasserrecht unterstitzen und
erganzen und dient dazu, den Hochwasserschutz u.a. durch vorausschauende Planung zu ver-
bessern.

Die Ziele des BRPH sind im Rahmen der kommunalen Bauleitplanung gem. § 1 Abs. 4 BauGB
zu beachten. Auch vor Inkrafttreten des BRPH waren die Belange des Hochwasserschutzes und
der Hochwasservorsorge, insbesondere die Vermeidung und Verringerung von Hochwasser-
schaden gem. 8 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB, bei der Aufstellung der Bauleitplane grundsatzlich zu
bertcksichtigen. Eine - wie nun mit den Zielen und Grundséatzen des BRPH vorgesehene - allge-
meine Prifpflicht der Belange des Hochwasserschutzes geht Uber § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB hin-
aus. 8 1 Abs. 4 BauGB verpflichtet, die im BRPH festgelegten Ziele zu beachten. Die Grundsétze
sind im Rahmen der Abwéagung zu bericksichtigen.

Das Vorhabengebiet und sein Umfeld befindet sich gem. Kommunensteckbrief Munster?, der im
Rahmen der Hochwasserrisikomanagementplanung NRW erstellt wurde, nicht im Einflussgebiet
eines Risikogewassers. Ein Hochwasser- und Uberschwemmungsrisiko besteht demnach nicht.

Eine Uberpriifung der Starkregengefahrenkarte der Stadt Miinster? zeigt, dass im Bereich der
nordlichen, 6stlichen und westlichen Frei- und Grinflachen sowie innerhalb des Gasometers so-
wohl bei einem seltenen (30-jahrliches Ereignis, hN = 37-40 mm/h) als auch bei einem aul3erge-
wohnlichen Ereignis (100-jahrliches Ereignis, hN = 44-48 mm/h) und einem extremen Ereignis
(hN = 90 mm/h) Uberschwemmungen entstehen kénnen.

1 Ministerium fiir Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW: Hochwasserrisikomanagementpla-
nung in NRW — Hochwasserrisiko und Malinahmenplanung Minster. Dezember 2021.

2 Stadt Miinster (2024): Starkregen: Gefahrenkarte. Online unter:
https://www.stadt-muenster.de/wasser/starkregengefahrenkarten
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Die bestehenden Freiflachen, die den Gasometer umgeben, werden im Zuge der Planung nicht
Uberbaut, sodass sich keine Anderungen mit Auswirkungen auf diesen Flachen ergeben. Von
Uberschwemmungen geht in diesen Bereichen keine Gefahr aus.

Die Situation im Gasometer wird sich durch Realisierung des Vorhabens vollstandig andern, so-
dass das Regenwasser in diesen Bereichen zukinftig abgeleitet bzw. tiber die geplante Dachbe-
grinung zurtickgehalten wird.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde ein Entwasserungskonzept erarbeitet (s. Kap.
6.4), welches den Nachweis des schadlosen Abflusses erbringt. Zudem erfolgt im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens ein Uberflutungsnachweis.

3.2 Vorbereitende Bauleitplanung, Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Munster stellt fir das Plangebiet eine Grin-
flache mit einem punktuellen Planzeichen fur ,Gas" dar. Die beabsichtigte Planung lasst sich
somit nicht aus den Darstellungen des Flachennutzungsplans entwickeln. Zukuinftig soll die FI&-
che entsprechend den beschriebenen Nutzungsabsichten im FNP als gemischte Bauflache dar-
gestellt werden. Parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr.626 wird daher die 117. Ande-
rung des Flachennutzungsplans durchgefiihrt.

Das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplanes wurde am 21.02.2024 durch den Rat
der Stadt Munster eingeleitet.

3.3 Verbindliche Bauleitplanung, Festsetzungen in rechtskraftigen Bebauungsplanen

Bebauungsplane

Die durch den Bebauungsplan Nr. 626 Uberplanten Flachen liegen im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 349 ,Boelckeweg / Westf. Landeseisenbahn / Umgehungs-
stralRe / Lindberghweg", in der Fassung der 1. Anderung, rechtsverbindlich seit dem 17.12.2004.
Der Bebauungsplan trifft fir den Gasometer mit seinen umliegenden Bereichen eine Festsetzung
als ,Flachen fur Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung, Abwasserbeseitigung und Ablagerun-
gen“ mit der Zweckbestimmung ,Gas". Sudlich des Gasometers verlaufen auf einer West-Ost-
Achse ,mit Leitungsrechten zu belastende Flachen zugunsten der ErschlieRungstrager (Breite
ca. 6 m). Sudlich schlieBen ,Private Grunflachen* mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingéarten”
an, ostlich eine ,Umgrenzung von Flachen fir die Wasserwirtschaft, den Hochwasserschutz und
die Regelung des Wasserabflusses" mit den Zweckbestimmungen ,Regenriickhaltebecken®, ,Re-
genklarbecken” und ,Pumpwerk".

Im westlichen Randbereich liegt das Plangebiet zudem im Geltungsbereich des Bebauungsplans
Nr. 142 Teilabschnitt | ,Albersloher Weg (von Dortmund-Ems-Kanal bis Drolshagenweg)*, in der
Fassung der 1. Anderung, ebenfalls rechtsverbindlich seit dem 17.12.2004. Der Bebauungsplan
sichert in diesem Bereich eine Verkehrsflache fir den Ausbau des Albersloher Wegs. Durch den
bereits erfolgten Ausbau in diesem Bereich ist diese Flache nicht in Anspruch genommen worden
und kann durch die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans tberplant werden.

Die Umsetzung der fUr das Plangebiet festgelegten Entwicklung mit Nutzungsmischungen aus
Wohnen, Biiro, Dienstleistung, Kultur und Kita ist im Rahmen der Festsetzungen der Bebauungs-
plane Nr. 349 bzw. Nr. 142 | nicht moglich, so dass eine Anderung des bestehenden Planungs-
rechts erforderlich wird.
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Nordlich des Plangebietes besteht (6stlich des Albersloher Weges) der rechtskréaftige Bebau-
ungsplan Nr. 348 ,Albersloher Weg / Dortmund-Ems-Kanal / Litkenbecker Weg / Umgehungs-
straRe”. Dieser setzt angrenzend an die Bundesstral3e ein Kerngebiet sowie weiter dstlich ein
Gewerbegebiet fest (Abstandsklassen I-V bzw. I-VI unzuldssig).

Der Rat der Stadt Minster hat fur diese Flachen am 22.03.2023 im Rahmen der geplanten neuen
Stadtquartiere am Dortmund-Ems-Kanal (hier: Modellquartier 3) die Einleitung des Verfahrens
zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 642 ,Albersloher Weg / Dortmund- Ems-Kanal / Litken-
becker Weg/ Umgehungsstral3e B 51" beschlossen.

3.4 Sonstige Satzungen, Verordnungen, rechtliche Vorgaben

Baumschutzsatzung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Stadt Munster (Satzung
zum Schutz und zur Entwicklung des Baumbestandes in der Stadt Miinster [Baumschutzsatzung]
vom 22.09.2023, Stadt Minster 2023). Danach sind geschitzte Baume

o Baume mit Stammumfang von mind. 100 cm (in 100 cm Hohe ab Boden gemessen oder
unmittelbar unterhalb des Kronenansatzes, wenn diese tiefer liegt),

. mehrstdmmig ausgebildete Baume, wenn wenigstens ein Stamm einen Umfang von mind.
80 cm aufweist und einer der weiteren Stamme einen Umfang von mind. 30 cm,

) Baume mit einem Stammumfang von mind. 80 cm, wenn sie in einer Gruppe von mind.
funf Baumen zusammenstehen, sodass sich die Kronen berihren,

o Ersatzpflanzungen gem. Baumschutzsatzung,

o Baume, die im Bebauungsplan zum Erhalt festgesetzt sind.

Geschitzte Baume sind zu erhalten, zu pflegen und vor Gefahrdung zu bewahren. Ein Eingriff in
den geschitzten Baumbestand fiihrt zu Ersatz- oder SchutzmaRnahmen gemé&fR der Baum-
schutzsatzung und erfordert einen Antrag auf Befreiung/ Ausnahme.

Denkmalschutz

Das Gerlst des ehemaligen Gasometers sowie das ehemalige Betriebsgebaude sind aufgrund
ihrer historischen Bedeutung als technische Baudenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgeset-
zes NRW eingetragen. Die geplante Umnutzung und Neugestaltung bindet die historische Bau-
substanz im Rahmen der architektonischen Gesamtkonzeption ganzheitlich ein (im Detail s. Kap.
1.2, 5 und 6.8).

Grinordnung

GemaR Griinordnung der Stadt Munster, ,Teilplan Freiraumkonzept*, wird der Anderungsbereich
als ,2. Grinring - Innenstadtbezogene 6kologische Ausgleichsflachen mit groRer Bedeutung fir
Erholung, Stadtgliederung“ dargestellt.

4 Raumliche und strukturelle Situation

Das Plangebiet liegt am Boelckeweg im stdostlichen Eckbereich zwischen dem Albersloher Weg
und der Bundestraf3e B 51 auf dem Areal des Gasometers im Stadtbezirk Miinster-Sudost, Stadt-
teil Gremmendorf-West.
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Das zentrale Plangebiet ist mafRgeblich durch das denkmalgeschitzte Tragergerist des ehema-
ligen Gasometers mit der umgebenden ErschlielRungsflache gepragt. Stdwestlich befindet sich
das alte Betriebsgebaude (Gasreglerhaus), welches durch kulturelle und soziale Nutzungen in
den letzten Jahren zwischengenutzt wurde. Das direkte Umfeld zeichnet sich im Westen, Norden,
Osten und Sudosten durch einen pragenden Baum- und Griinbestand aus.

Erschlossen wird das Plangebiet vom Boelckeweg Uber eine Zuwegung, die vorbei am Gasreg-
lerhaus Richtung Nordosten und im Weiteren um den Gasometer fuhrt. Der Boelckeweg bindet
an den Albersloher Weg an, der unmittelbar westlich des Plangebietes verlauft.

Nordlich des Plangebiets grenzt entlang der Bundesstral3e ein Erdwall an, der mit Strauchern und
Baumen bewachsen ist, siidlich des Plangebietes grenzt eine Kleingartenanlage an. Ostlich des
Plangebietes befinden sich ein Klar- und Regenrickhaltebecken sowie im Weiteren Wohnbebau-
ung.

Das Umfeld des Plangebietes ist hauptsachlich durch gewerblich genutzte Flachen nordlich der
Umgehungsstral3e sowie sidwestlich des Albersloher Weges, Einzelhandelsbetriebe (Baumarkt,
Lebensmittelvollsortimenter) sowie das Wohngebiet Litkenbeck im Siden und Grinflachen und
Freiraum im Osten gepragt. Die vielfaltigen Dienstleistungs- und Einzelhandelsangebote im Be-
reich des Hafen- und Hansaviertels sind in ca. 1 km Entfernung erreichbar.

Nordlich und nordwestlich des Plangebietes befinden sich die Modellquartiere 3 und 4. Der Rat
der Stadt Minster hat im Jahr 2020 die Entwicklung der neuen Modellquartiere (3 - 5) entlang
des Dortmund-Ems-Kanals beschlossen, um in diesen Bereichen urbane Quatrtiere fiir Wohnen,
Kultur und Kreativwirtschaft sowie fur dienstleistungs- und gewerbeorientierte Betriebe zu ge-
schaffen (s. Kap. 5).

5 Planungsziele

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 626 werden die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fur die Umnutzung des derzeit brachliegenden Areals geschaffen: Es soll ein durch-
mischtes, urbanes sowie nachhaltiges Stadtquartier innerhalb der Kubatur des ehemaligen Ga-
someters sowie der angrenzenden Flachen entstehen.

Die Entwicklung des Gasometers ist eingebettet in eine groRraumige Strategie der Stadt Minster
zur Entwicklung der bisher weitgehend gewerblich genutzten Flachen sidlich des Dortmund-
Ems-Kanals. Im Zuge der Projektfamilie ,Minster Modell Quartiere” beabsichtigt die Stadt Miins-
ter die beiderseits des Albersloher Weges zwischen Dortmund-Ems-Kanal und B 51 gelegenen
Flachen mittelfristig als urbane Wohnquartiere zu entwickeln. Auf einer Flache von ca. 35 ha
bietet sich dort die Chance, Raum fiir Wohnen und Arbeiten in verdichteter, innerstadtischer Form
zu schaffen und stadtebaulich einen Anschluss an die stidlich gelegenen Stadtteile herzustellen.

In dieser Entwicklung bildet der Gasometer einen wichtigen ersten Trittstein einer urbanen Ent-
wicklung sudlich der B 51, der die Vernetzung der Stadteile nérdlich und sudlich der B 51 verbes-
sert.

Das vorliegende Nutzungskonzept des Gasometers interpretiert die Vorgaben aus dem Konzept-
vergabeverfahren wonach ,ein Nutzungsmix unterschiedlicher Angebote zwischen Wohnen, Ar-
beiten und Gewerbe, Freizeit und Kultur* vorstellbar sei, im Sinne eines ,vertikalen Stadtquar-
tiers”. Dabei soll mit einer gemischten Nutzungsstruktur eine maximale Offnung und Belebung
des bisher stadtebaulich isolierten Standortes erreicht werden, der sowohl nutzungsstrukturelle
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Verknlpfungen zu den sidlich bereits bestehenden Wohnsiedlungsbereichen als auch zu den
nordlich geplanten Strukturen aufnimmt. Das Verhéltnis der unterschiedlichen Nutzungen zuei-
nander wurde bewusst gewahlt, um zum einen dem hohen Wohnraumbedarf Rechnung zu tragen
(siehe unten) und zum anderen, um die Bedarfe bzw. die Nachfragesituation an Kulturraumen
und Gewerbeflachen zu berticksichtigen.

Ein wichtiges Ziel des Nutzungskonzeptes besteht zudem darin, die vielfaltigen Angebote auch
fur die Nachbarschaft und Offentlichkeit zuganglich zu machen. So werden neben 6ffentlich zu-
ganglichen Freiflachen, Schwimmkurse im hauseigenen Schwimmbad, Co-Working-Platze, Mul-
tifunktionsraume und kulturelle Angebote geschaffen, die auf den ersten sechs Geschossebenen
angeordnet werden.

Durch die zukinftige (Wohn-)Nutzung wird das momentan eher abseits gelegene Areal belebt,
sodass eine soziale Kontrolle erwirkt und der Standort langfristig und nachhaltig aufgewertet wird.

Die Entwicklung des Gasometers schafft zudem dringend bendtigen Wohnraum in der Stadt
Munster. Aufgrund wachsender Einwohnerzahlen und sich ver&ndernder Haushaltsstrukturen
(sinkende HaushaltsgréRen) besteht in Mlnster seit Jahren ein hoher und kontinuierlich steigen-
der Wohnungsbedarf. Gleichzeitig steht der Wohnungsmarkt derzeit vor grof3en Herausforderun-
gen: Massiv gestiegene Finanzierungs- und Baukosten erschweren zahlreiche Projektentwick-
lungen. Die Entwicklung des Gasometers als Wohnstandort kann dieses Defizit verringern und
damit einen wichtigen Beitrag dazu leisten den wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen Zie-
len naher zu kommen. Dieser Bedeutung des Standortes wurde u.a. dadurch Rechnung getra-
gen, dass die Projektentwicklung Gasometer im Rahmen der Fortschreibung des Wohnbauland-
programms der Stadt Minster als neues Baugebiet in das Wohnbaulandprogramm aufgenom-
men wurde.

Bei den vorgesehenen Wohnungstypen (s. Kap. 6.5) soll ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen
den nutzungsspezifischen Erfordernissen, den Vermarktbarkeiten am Standort sowie der Nach-
frage (z.B. Wohnraum fur Studierende und Auszubildende, zentrale Wohnungen mit guter ver-
kehrlicher ErschlieBung) bestehen. Die Vorhabentragerin legt das Verhaltnis zwischen den vor-
gesehenen Wohnungstypen orientiert an den genannten Kriterien eigenverantwortlich fest.

Gleichzeitig leistet die Stadt Minster mit der geplanten Entwicklung einen wichtigen Beitrag zum
sparsamen Umgang mit Grund und Boden, indem die ehemals gewerblich/ industriell genutzte
und brachliegende Flache umgenutzt und belebt wird. Um die Inanspruchnahme bisher baulich
nicht genutzter Freiflachen im Sinne des Bodenschutzgebotes gem. § 1a (2) BauGB zu minimie-
ren, hat der Rat der Stadt Minster festgelegt, dass mindestens die Halfte der Neubauwohnungen
im Innenbereich und damit auf Brachflachen, im Geb&audeleerstand oder in Baullcken errichtet
werden sollen. Diesem Ziel wird durch die Planung entsprochen. Durch die Widernutzbarma-
chung der Flache im bestehenden Siedlungsgebiet wird eine Inanspruchnahme bisher nicht bau-
lich genutzter Freiflachen im Sinne des Bodenschutzgebotes vermieden, sie dient der Vermei-
dung der Zerschneidung des Freiraums an anderer Stelle.

6 Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

6.1 Grundzuge der Planung

Entsprechend den vorgenannten Planungszielen und um die beabsichtigte stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung zu gewahrleisten, stellen insbesondere die Festsetzungen beztglich
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o der Art der baulichen Nutzung,
o des Malies der baulichen Nutzung und
o der Uberbaubaren Grundstticksflachen und

) der privaten Griunflachen
die Grundzuge der Planung dar.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen setzen das konkrete Vorhaben planungsrecht-
lich geméal § 12 Abs. 3 BauGB um. Im Durchfiihrungsvertrag werden weitergehende realisie-
rungsbezogene Vereinbarungen getroffen.

6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung

6.2.1 Art der baulichen Nutzung

Im raumlichen Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlielBungsplans wird die Art der baulichen
Nutzung gemalR § 12 BauGB bestimmt. Entsprechend § 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist der Plange-
ber im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nicht an den Festsetzungskatalog des
§ 9 BauGB gebunden. Die Festsetzung einer Gebietsart hach der BauNVO ist in einem vorha-
benbezogenen Bebauungsplan gemaf § 12 Abs. 3a BauGB zwar zulassig, jedoch nicht erforder-
lich. Auf Grund des sehr spezifischen Vorhabens, sowohl in seiner Form als auch seiner Nutzung,
wird vorliegend auf die Festsetzung einer Gebietsart verzichtet.

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind im Bereich des Gasometers bis
zum 6. Obergeschoss ausschlie3lich zulassig
o Geschafts- und Buronutzungen,

o nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe (mit Ausnahme von Schank- und Speisewirt-
schaften, Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Bordellen, bordelldhnlichen Betrieben,
Spielhallen, Wettbiros und Tankstellen),

o Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke,

. R&aume fur freie Berufe,

. Einzelhandelsbetriebe nur als Kiosk mit einer Verkaufsflache von max. 50 gm,
. Cafés und

o Stellplatze

(8 12 Abs. 3 S. 2 BauGB).

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind im Bereich des Gasometers ab
dem 7. Obergeschoss ausschlief3lich zulassig
o Wohnnutzungen und

o Blronutzungen, Raume fur freie Berufe und Ferienwohnungen bis zu einer Geschossfla-
che von insgesamt 10 % der Summe der Geschossflachen des 7. bis 13. Obergeschos-
ses

(§ 12 Abs. 3 S. 2 BauGB).
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Mit diesen Festsetzungen wird das vorliegende Konzept mit dem Schwerpunkt gewerblicher Nut-
zungen in den unteren Etagen und Wohnnutzungen in den oberen Geschossen gesichert (s. Kap.
1.2). Gleichwohl besteht die Mdéglichkeit, oberhalb des 6. Geschosses kleinteilig nicht stérendes
Gewerbe zu realisieren. Dies erlaubt zum einen, auf die Nachfragesituation, zum anderen auch
auf die Schall- und Belichtungssituation entsprechend reagieren zu kénnen (s. Kap. 6.5).

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind im Bereich des Gasreglerhau-
ses ausschlieB3lich zulassig

. nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe (mit Ausnahme von Schank- und Speisewirt-
schaften, Betrieben des Beherbergungsgewerbes, Bordellen, bordell&hnlichen Betrieben,
Spielhallen, Wettblros und Tankstellen),

o Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke (8 12 Abs. 3 S. 2 BauGB).

Damit wird sichergestellt, dass im Gasreglerhaus weiterhin kulturelle und soziale Nutzungen er-
madglicht werden, wie dies bereits in der Vergangenheit im Rahmen der Zwischennutzung erfolgt
ist (s. Kap. 1.2).

Die Geschossigkeit ist der nachfolgenden Abbildung zu entnehmen.
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Abbildung 1: Geschossigkeit des Gasometers (ohne Maf3stab)

Erganzend wird festgesetzt, dass die Dachflachen des Gasometers bis zu 30 % durch PV-
Anlagen genutzt werden kdnnen (8 12 Abs. 3a BauGB). Zwar ist derzeit eine Belegung mit 13 %
beabsichtigt (s. Kap.6.2.8), vor dem Hintergrund, der sich stetig weiterentwickelnden Foérderbe-
dingungen mit unterschiedlichen Anspriichen bzw. Vorgaben hinsichtlich der Realisierung und
Nutzung nachhaltiger Energien, konnte es jedoch zu einem spateren Zeitpunkt erforderlich sein,
eine hdhere Belegungszahl zu realisieren.

Im Rahmen der festgesetzten Nutzungen (s. oben) sind nur solche Vorhaben zulassig, zu deren
Durchfiihrung sich die Vorhabentragerin im Durchfiinrungsvertrag verpflichtet. Anderungen des
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Durchfiihrungsvertrags oder der Abschluss eines neuen Durchfihrungsvertrags sind zulassig
(8 9 Abs. 2 BauGB i.V.m 8 12 Abs. 3a BauGB).

6.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Fir den Vorhabenbereich wird das Vorhaben im Sinne des 8 12 Abs. 1 BauGB uber die Plan-
zeichnung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans (Blatt 1) und den Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan (Blatt 2) konkret definiert. Festsetzungen zur Grundflachenzahl (GRZ) sowie zur Ge-
schossflachenzahl (GFZ) sind daher entbehrlich.

Die Hohen baulicher Anlagen sind im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
fur die beiden denkmalgeschiitzten Gebaude entsprechend des Bestands als zwingende HOhen
in Meter Gber Normalhéhen-Null im DHHN2016 festgesetzt: Fir das Fuhrungsgertst des Gaso-
meters wird eine zwingende Hohe von 105,70 m . NHN, fur das Gasreglerhaus eine zwingende
Hohe von 63,43 m 0. NHN festgesetzt.

Oberer Bezugspunkt fir die Hohe der baulichen Anlage im Bereich des Gasometers ist der
hochste Punkt der bestehenden Bristung des Fihrungsgeriists. Oberer Bezugspunkt fur die
Hohe der baulichen Anlage im Bereich des Gasreglerhauses ist der hdchste Punkt der Dachkon-
struktion.

Im Bereich des denkmalgeschiitzten Gasreglerhauses ist eine Uberschreitung der festgesetzten
zwingenden Hohe baulicher Anlagen fir den bestehenden Schornstein bis zu einer Hohe von
maximal 1,00 m zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 16 Abs. 6 BauNVO).

6.2.3 Bauweise und Uberbaubare Grundstuicksflache

Da die beiden vorhandenen Gebaude im Plangebiet Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzge-
setzes darstellen und im Rahmen des Vorhabens erhalten werden, werden die Uberbaubaren
Flachen im vorliegenden Fall durch Baulinien bestimmt. Ein Zurtcktreten des Gebaudes von der
festgesetzten Baulinie im Bereich des Gasometers (Au3enwand Sperrwasserbecken) ist um max.
0,40 m zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO). Eine Uberschreitung der
festgesetzten Baulinie im Bereich des Gasometers (Aul3enwand Sperrwasserbecken) ist bis ma-
ximal 1,50 m fir das Fuhrungsgerist sowie die davon auskragenden Laufstege zuléassig (8 9
Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO).

Eine Uberschreitung der festgesetzten westlichen Baulinie im Bereich des Gasreglerhauses ist
bis maximal 1,80 m fir Treppen und Rampen zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. 8 23 Abs. 2
BauNVO). Eine Uberschreitung der festgesetzten siidlichen Baulinie im Bereich des Gasregler-
hauses ist entsprechend des denkmalgeschiitzten Bestandes bis maximal 2,50 m fir das Podest
und den Dachiiberstand zuléssig (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 2 BauNVO).

6.2.4 Abweichende Tiefe der Abstandsflachen

Die vorliegende Planung dient der Nachnutzung und Reaktivierung des denkmalgeschutzten Ga-
someters. Das Aul3engerist des Gasometers besitzt eine Hohe von ca. 48,75 m tber Grund und
halt im Bestand im Minimum einen Abstand von ca. 11,75 m zur sudlichen Grundstlicksgrenze
der angrenzenden Kleingartenanlage, die in dem Bebauungsplan als ,private Grinflache” mit der
Zweckbestimmung ,Kleingartenanlage” festgesetzt ist, ein (Eigentiimerin der Flache: Stadt Miins-
ter).

Begrindung zum Entwurf / Seite 13 von 74



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 626
Boelckeweg / Albersloher Weg / BundesstralRe B 51

Durch die Umnutzung des Gasometers mit einer gemischten Nutzungsstruktur ware gemaf
8 6 (5) BauO NRW 2018 von einer Abstandflache von 0,4 H auszugehen, womit die notwendigen
Abstandflachen im sudlichen Bereich des Gasometers um bis zu ca. 10 m uber die vorhandenen
Grundstticksgrenzen hinausgehen.

Abbildung 2: Abstandsflache 0,4 H (ohne Mal3stab)

Mit der Einhaltung der bauordnungsrechtlichen Abstandsflache sollen eine ausreichende Belich-
tung, Beluftung und Besonnung der Gebaude sowie ein ausreichender Brandschutz gesichert
und ein sozialer Mindestabstand zwischen den verschiedenen Nutzern/ Nachbarn gewahrleistet
werden.

Durch die vorliegende Planung werden die auleren Umrisse des Gasometers gegeniber dem
Bestand nicht verandert. Unter Berlicksichtigung der denkmalpflegerischen Anforderungen er-
folgt eine ,Fullung” der durch das Aul3engerust definierten Kubatur des Gasometers mit neuen
Bauteilen und Nutzungen. Ein Heranrticken einer baulichen Anlage an die Grundstiicksgrenze ist
insofern mit der vorliegenden Planung nicht verbunden. Allerdings existiert heute nur das Fuh-
rungsgerust, wahrend zukinftig geschlossene Fassaden entstehen sollen. Die Konsequenzen
hieraus werden allerdings dadurch abgemildert, dass das Gebaude im Norden der durch die Un-
terschreitung der Abstandsflachen betroffenen angrenzenden Grundstucksflachen liegt, sodass
eine Einschrankung der Besonnung durch den Gasometer in den betroffenen Bereichen nur sehr
eingeschrankt bzw. nicht zu erwarten ist. Ebenso ist aufgrund der vorherrschenden stdwestlichen
Windrichtung auch keine Veranderung der Bellftungssituation im Bereich der Kleingartenanlage
anzunehmen.

Die sudlich gelegene Kleingartenanlage ist im rechtskraftigen Bebauungsplan als ,Private Griin-
flache" festgesetzt. Zulassig ist gemal § 1 des Bundeskleingartengesetzes (BKleinG) lediglich
die gartnerische Nutzung der Grundstiicke, insbesondere zur Gewinnung von Gartenbauerzeug-
nissen fur den Eigenbedarf, und zur Erholung. Als bauliche Anlagen sind lediglich ,Gartenlauben”
zulassig, die nach ihrer Beschaffenheit nicht zum Wohnen geeignet sein dirfen (8§ 3 BKleinG).
Dauerwohnen ist folglich im Rahmen der Kleingartenanlage planungsrechtlich unzulassig.
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Auch fur die geplante Nutzung innerhalb des Gasometers sind mit Blick auf die baulichen Gege-
benheiten innerhalb der Kleingartenanlage aufgrund der Unterschreitung der Abstandsflachen
keine Konflikte zu befurchten.

In Anlehnung an das fur ein ,Urbanes Gebiet” gem. § 6a BauNVO, das eine vergleichbare Nut-
zungsstruktur wie das Vorhaben besitzt, in Angrenzung zu einer ,6ffentlichen” Griunflache gel-
tende Mal3 der Abstandsflache wird daher im Bebauungsplan fir das Gebaude des denkmalge-
schitzten Gasometers gem. § 9 (1) Nr. 2a BauGB, ein vom Bauordnungsrecht abweichendes
Mal3 der Tiefe der Abstandsflachen von 0,2 H festgesetzt. Abweichend von § 6 Abs. 5 S. 4 BauO
NRW 2018 gilt dies auch zu angrenzenden anderen Baugebieten, in denen eine grof3ere Tiefe
der Abstandflache gilt (8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB).

6.2.5 Material und Farbgebung

Die dargestellten Ansichten des Vorhabens sind Bestandteil der Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans. Die konkrete Gestaltung der baulichen Anlagen wird im Vorhaben-
und ErschlieBungsplan festgelegt und tiber einen Durchfihrungsvertrag entsprechend gesichert.

Weitergehende textliche Festsetzungen gemaf § 89 BauO NRW 2018 sind daher entbehrlich.

6.2.6 Nebenanlagen, Stellplatze und Gemeinschaftsanlagen

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschliefungsplans ist die Errichtung von Stellplatzen
nur innerhalb der Gberbaubaren Flachen bis zum dritten Obergeschoss sowie in den festgesetz-
ten Flachen fur Stellplatze (St) dort in Form von offenen, ebenerdigen Stellplatzen zulassig
(89 Abs. 1 Nr. 1, 2, 4und 22; § 12 Abs. 3 S. 2 BauGB i.V.m. § 23 Abs. 5 BauNVO). Damit wird
gewahrleistet, dass die Freibereiche im Plangebiet mit einer hohen Aufenthaltsqualitét und einem
hohen Grinanteil gestaltet werden kdnnen und negative visuelle Auswirkungen durch Stellplatz-
anlagen vermieden werden. Der vorhandene Sockel des Denkmals, dessen Fassade auch zu-
kiunftig weitestgehend geschlossen bleiben soll (Ausnahme: Eingangs- und Einfahrtsbereich, Kita
und Schwimmbad), wird so einer geeigneten Nutzung zugefhrt.

Innerhalb der Bauflache des vorhabenbezogenen Bebauungsplans sind Nebenanlagen im Sinne
des § 14 BauNVO in Form von Fahrradabstellanlagen, der Versorgung des Vorhabenbereichs
mit Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser bzw. der Ableitung von Abwasser dienende Anlagen,
Standorten fur Abfallbehalter (Unterflursysteme), fernmeldetechnische Nebenanlagen, Terrassen
und eine private Paketstation allgemein zuléssig (8 9 Abs.1 Nr. 4 und 8 12 Abs. 3 S. 2 BauGB).
Die zuladssigen Nebenanlagen sind auch au3erhalb der durch Baulinien festgesetzten tiberbau-
baren Flachen zuldssig. Diese sind im Lageplan ersichtlich und werden tiber den Durchflihrungs-
vertrag entsprechend gesichert.

6.2.7 Versiegelung, Freiflachen und Begriinung

Die Freiraumplanung soll die vorhandenen Qualitaten im Vorhabengebiet starken und zielt darauf
ab, neue Nutzungsmdglichkeiten fir Bewohner, Besucher und Nachbarn des Gasometers zu er-
mdglichen. Bestehende Naturwerte sollen erhalten und weiterentwickelt werden. Im Vorhaben-
bereich sind die Freiflachen entsprechend des Vorhaben- und ErschlielBungsplans zu gestalten.
Die hierbei erstellten Griin- und Pflanzflachen sind mit Ersatzverpflichtung dauerhaft zu unterhal-
ten.
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Der umfangreiche Baumbestand im westlichen, nordlichen und 6stlichen Plangebiet soll erhalten
und sorgfaltig weiterentwickelt werden. Fir diese Bereiche werden im Bebauungsplan ,private
Griunflachen* mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage” sowie Uberlagernd ,Flachen fur MaR3nah-
men zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft” festgesetzt.
Diese Bereiche sind als mehrschichtige und naturnahe Gehdlzbestande mit gro3kronigen Bau-
men zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten.

Neuanpflanzungen von Spitz- und Bergahorn, Gotterbaum, Rosskastanie, Schwarz- und Silber-
pappel, Platane, Blauzeder, Sommer- und Winterlinde sind nur in einem Pflanzabstand von mind.
2,50 m zu den festgesetzten mit Leitungsrechten belasteten Flachen zuldssig. Alle tbrigen grof3-
kronigen Badume miissen zu den festgesetzten mit Leitungsrechten belasteten Flachen einen
Mindestpflanzabstand von 1,50 m einhalten.

Die Entwicklung einer den Baumbestand erhaltenden Wegefiihrung ist nur in unversiegelter Aus-
fuhrung zulassig. Die konkrete Form der Entwicklung ist mit dem Amt fur Grunflachen, Umwelt
und Nachhaltigkeit der Stadt Munster abzustimmen.

Bei Abgang einzelner Gehdlze sind Ersatzpflanzungen (hochstdmmiger Laubbaum mit der Min-
destqualitat: 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 20 - 25 cm) vorzunehmen. Die genaue
Ausgestaltung der Flache wird im Detail und unter Beriicksichtigung artenschutzrechtlicher Be-
lange im Rahmen des zu schlielRenden Durchfiihrungsvertrages gesichert.

Im Bereich der geplanten ,Spiel- und Aufenthaltsflache” die westlich bzw. stiidwestlich des Gaso-
meters zwischen den ErschlieBungsflachen realisiert wird und auch gréRere versiegelte Bereiche
umfasst, wird ein Grof3teil der bestehenden Baume uber ein Erhaltungsgebot im Bebauungsplan
gesichert. Lediglich einige wenige Baumstandorte, die zu nah an der neu geplanten Erschlielung
liegen, missen entnommen werden. Die festgesetzten Baumstandorte sind dauerhaft zu erhalten
und zu schitzen. Bei Abgang einzelner Gehdlze sind Ersatzpflanzungen (hochstdmmiger Laub-
baum mit der Mindestqualitat: 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 20 - 25 cm) vorzunehmen
(8 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB).

Die Dachflachen des Gasometers sind zu mindestens 30 % zu begriinen. Zudem erhalten die
Innenfassaden des Gasometers (Atrium) eine grof3zligige Begriinung, die sich vom Erdgeschoss
bis in das oberste Stockwerk zieht. Mindestens 70 % der laufenden Meter der Bristungen im
Innern des Gasometers sind fortlaufend mit Stauden, Bodendeckern, Ziergrasern, Strauchern
und Hangepflanzen zu begriinen und dauerhaft zu erhalten.

Beispielsweise zu verwendende Pflanzenarten:

Ajuga reptans Kriechender Ginsel
Galium odoratum Waldmeister
Lamiastrum galeobdolon Gewdhnliche Goldnessel
Hedera helix Efeu

Aquilegia vulgaris Gemeine Akelei
Asplenium scolopendrium  Hirschzungenfarn
Molinia caerulea Pfeifengras
Origanum vulgare Echter Dost

Salvia officinalis Echter Salbei
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ribes sanguineum Blut-Johannisbeere
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Durch die Dach- und Fassadenbegriinung werden negative Auswirkungen auf das lokale Klima
verringert und es kann ein Beitrag zur Dampfung von Abflussspitzen bei Starkregenereignissen
durch Regenwasserrickhalt geleistet werden. Zudem dienen die Dachgarten der Freiraumquali-
tat fir die Bewohner.

Weitere Freiraumnutzungen sind Giber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan gesichert: So sollen
u.a. unmittelbar angrenzend an den Gasometer Teile der bestehenden versiegelten Flachen ent-
fernt und ,Naturgarten” angelegt sowie eine Boulebahn nérdlich des Gasometers realisiert wer-
den.

Zur Unterstitzung eines harmonischen und qualitdtsvollen Ortsbildes mit einem sehr hohen
Griunanteil im Plangebiet selbst sowie im stadtebaulichen Umfeld sind Einfriedung mit Hecken
aus heimischen, standortgerechten Gehdlzen herzustellen. Zaune sind nur hinter den Hecken
zulassig (Festsetzung gem. § 89 BauO NRW 2018 i.V.m § 9 Abs. 4 BauGB).

6.2.8 Solarenergienutzung auf Dachflachen

Gemal den Festlegungen des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind die Dachflachen des
Gasometers zu 7 bis 13 % durch PV-Anlagen zu nutzen. Die sonstigen Dachflachen werden als
Dachgarten genutzt. Eine umfangreichere Belegung durch PV-Module wirde das fur die Gesamt-
konzeption des vertikalen Stadtquartiers zentrale Element des Dachgartens sehr einschranken
und die Freiraumqualitat deutlich mindern. Zudem sind Teile des Daches durch Treppenkerne
und technische Infrastruktur belegt, sodass diese Flachen ebenfalls nicht zur Verfligung stehen.

Im Hinblick auf eine ggfs. spater erforderliche weitere Ergdnzung durch PV-Module (z.B. bedingt
durch Vorgaben aus Férderprogrammen), die tiber die 13 % hinausgeht, wird im vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan die Moglichkeit einer Belegung der Dachflachen bis 30 % erdéffnet (s. Kap.
6.2.1). Entsprechende Regelungen werden tber den Durchfihrungsvertrag gesichert.

Mit der Festlegung der Belegung bis 13 % der Dachflache wird von den Vorgaben des
§ 42a BauO NRW 2018 bzw. der Verordnung zur Umsetzung der Solaranlagen-Pflicht nach
§ 42a BauO NRW 2018 abgewichen, die bei der Errichtung von Gebauden die Installation und
den Betrieb von Photovoltaikanlagen auf mindestens 30 % der Bruttodachflache eines Gebaudes
vorschreibt (bei Nichtwohngebauden ab 01.01.2024, bei Wohngebaude ab 01.01.2025). Diese
Pflicht entfallt, soweit ihre Erflllung anderen offentlich-rechtlichen Pflichten widerspricht, was
durch die vorgenannte Festsetzung einer Belegung von 7 - 13 % erfolgt.

Durch die Installation einer Anlage in dieser Grol3enordnung kann die mechanische Kiihlung der
Gewebeeinheiten im Sommer gedeckt werden.

6.2.9 Werbeanlagen

Um zum einen die Belange des Denkmalschutzes und zum anderen die des stadtebaulichen
Umfeldes zu beriicksichtigen, werden Festsetzungen nach § 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 89 Abs. 1
Nr. 1 BauO NRW 2018 zur Ausgestaltung von Werbeanlagen getroffen. Demnach sind mit Aus-
nahme von maximal zwei freistehenden Hinweisschildern innerhalb der Bauflache (maximale
Hohe 3,00 m, maximale Breite 2,00 m) jegliche Werbeanlagen im Geltungsbereich des Vorhaben-
und ErschlieBungsplans unzuléssig.

Unabhéangig von der vorgenannten Festsetzung plant die Vorhabentragerin im Bereich der das
denkmalgeschitzte Fihrungsgerist umgebenden Laufstege in Richtung Albersloher Weg und
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B 51 LED-Netze zu installieren, die als ,Kunst am Bau® mit Schriftziigen unterschiedlich program-
mierbar sein sollen. Dies soll unabhangig von der Festsetzung zu den Werbeanlagen zukinftig
mdglich sein. Die genaue Ausgestaltung, die Nutzung und die Auswirkungen dieser LED-Netze
— z.B. auf die Verkehrssicherheit, den Denkmalschutz, den Artenschutz und angrenzende Wohn-
gebiete — gilt es zu gegebener Zeit zu prifen und abzustimmen.

6.3 Verkehrsflachen / ErschlieBung

6.3.1 Verkehrliche Situation und Erschlielung

Die ErschlieBung des Plangebietes erfolgt wie bisher tiber den Albersloher Weg von Siiden kom-
mend. Eine Ertichtigung im Bereich der Einmiindung Boelckeweg (Querung des Albersloher We-
ges), die auch eine Zufahrt aus Norden ermdglichen wirde, ist sowohl aus verkehrstechnischen
Grinden (Néhe zu zwei stark frequentierten Kreuzungsbereichen) als auch aus funktionalen
Grinden (vorhandene Brlickenstiitzen auf der Mittelinsel des Albersloher Weges) nicht moglich.
Zudem wiirde dies zusétzliche Verkehre in das siddstliche Wohngebiet bringen, welches eben-
falls Uber den Boelckeweg erschlossen ist. Von Norden kommend muss daher die Wendemog-
lichkeit an der Egbert-Snoek-Stral3e genutzt werden, um im Weiteren vom Albersloher Weg auf
den Boelckeweg abbiegen zu kénnen.

Ein Abfahren auf den Albersloher Weg ist aus vorgenannten Grinden ausschlief3lich nach Nor-
den (Richtung B 51) mdglich.

Um zusatzliche Verkehre aus dem sudoéstlichen Wohngebiet herauszuhalten und eine weitere
Belastung der dstlich gelegenen Fahrradstraf3e (Lindberghweg/ Lutkenbecker Weg) zu vermei-
den, ist zudem vorgesehen, im Bereich der Ausfahrt aus dem Plangebiet auf den Boelckeweg
eine Rechtsfahr-Anordnung auszuweisen (s. unten).

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung® wurden die Neuverkehre des Vorhabens ermittelt und
auf Basis aktueller und zukunftiger Verkehrsdaten die verkehrlichen Auswirkungen der Umnut-
zung des Gasometers auf ausgewahlte Knotenpunkte im Bereich des Albersloher Wegs Uberpriift
und bewertet. Dabei wurden drei Knotenpunkten betrachtet: KP 1: Albersloher Weg / Rampen
B 51, KP 2: Albersloher Weg/ Boelckeweg, KP 3: Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stralie.

Im Rahmen der Verkehrsuntersuchung wurden vier verschiedene Belastungsfalle untersucht:

o Analysefall
) Analysefall-Plus (mit Realisierung des Vorhabens)

o Prognose-Nullfall (mit allgemeiner Verkehrsentwicklung, Bertuicksichtigung des Ausbaus
der B 51/ B 481 und Entwicklungen im Hafengebiet, ohne Vorhaben)

) Prognose-Planfall (mit Realisierung des Vorhabens, mit allgemeiner Verkehrsentwicklung,
Berticksichtigung des Ausbaus der B 51/ B 481 und Entwicklungen im Hafengebiet)
Analysefall

Zur Bewertung der heutigen und zukunftigen Verkehrssituation wurde zunéchst die Ist-Situation
betrachtet, eine Verkehrszahlung durchgefuhrt und die Belastung der Knotenpunkte analysiert.

3 Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft mbH (August 2024): Verkehrsuntersuchung zur Umnutzung des Gaso-
meters am Albersloher Weg in Minster. Bochum.
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o Die Verkehrsmengen am Knotenpunkt Albersloher Weg / B 51 (KP 1) kénnen in der Mor-
gen- und in der Nachmittagsspitzenstunde mit einer ausreichenden Verkehrsqualitét
(Stufe D) abgewickelt werden.

o Der Knotenpunkt Albersloher Weg / Boelckeweg (KP 2) kann in den maRgebenden Spit-
zenstunden mit einer befriedigenden (Stufe C) bewertet werden. Der maximale Riickstau
im Boelckeweg betrégt etwa 2 bis 3 Fahrzeuge.

o Die Verkehrsmengen am Knotenpunkt Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stral3e (KP 3)
konnen ebenfalls mit einer mindestens ausreichenden Verkehrsqualitat abgewickelt wer-
den (Stufe D).

Analysefall Plus

Auf Grundlage der zukinftigen Nutzungen im Gasometer und einer Verkehrserzeugungsrech-
nung ergibt sich fir das Vorhaben ein werktégliches Verkehrsaufkommen von insgesamt 706
Kfz/24h (davon 2 SV/ 24 h), das sich jeweils zur Halfte auf den Quellverkehr (Abreise) und den
Zielverkehr (Anreise) aufteilt. Unter Berlicksichtigung allgemeiner Tagesganglinien fiir den Be-
schéftigten-, Einwohner-, Besucher-, Hol- und Bring- sowie Glterverkehr ergeben sich fir die
verkehrstechnisch maf3gebenden Stunden folgende Neuverkehrsaufkommen (jeweils Summe
aus Quell- und Zielverkehr):

- Morgenspitzenstunde (07:45 bis 08:45 Uhr): 72 Kfz/h
- Nachmittagsspitzenstunde (16:15 bis 17:15 Uhr): 48 Kfz/h

o Die Fahrstreifen am Knotenpunkt B 51 / Albersloher Weg (KP 1), die bereits heute héher
ausgelastet sind (Ein- und Abbiegebeziehungen von bzw. Richtung Stadtzentrum), wer-
den durch den Neuverkehr des Gasometers nicht zusatzlich belastet

o Der Knotenpunkt Albersloher Weg / Boelckeweg (KP 2) kann in den mal3gebenden Spit-
zenstunden weiterhin mit einer befriedigenden (Stufe C) bewertet werden.

) Die Verkehrsmengen am Knotenpunkt Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Straf3e (KP 3)
kénnen weiterhin mit einer mindestens ausreichenden Verkehrsqualitat abgewickelt wer-
den (Stufe D).

Prognose-Nullfall

Das Verkehrsaufkommen im Prognose-Nullfall umfasst allgemeine Verkehrsentwicklungen (bis
2035) und verkehrswirksame, bauliche Entwicklungen im Umfeld des Vorhabengrundsticks in
den kommenden Jahren, unabhangig vom geplanten Bauvorhaben des Gasometers.

Im Vergleich zum Analysefall zeigt sich, dass insbesondere durch den Um- und Neubau der B 51
bzw. B 481 hohe Zunahmen entlang der B 51 und dem Albersloher Weg sudlich der B 51 zu
erwarten sind, sodass sich das Verkehrsaufkommen auf den zu- und abfiihrenden Rampen aus
bzw. in Richtung Osten zukinftig signifikant erhéht.

o Die Verkehrsmengen am Knotenpunkt Albersloher Weg / B 51 (KP 1) kénnen zukinftig
nur noch mit einer mangelhaften Verkehrsqualitét (Stufe E) abgewickelt werden.

o Der Knotenpunkt Albersloher Weg / Boelckeweg kann analog zum Analysefall und Analy-
sefall-Plus in den malRgebenden Spitzenstunden mit einer befriedigenden (Stufe C) be-
wertet werden.
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o Die Verkehrsmengen am Knotenpunkt Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stral3e kénnen
weiterhin mit einer ausreichenden Verkehrsqualitat abgewickelt werden (Stufe D). Die zu-
satzlichen Neuverkehre kénnen leistungsfahig abgewickelt werden.

Prognose-Planfall

Unter Beriicksichtigung der allgemeinen Verkehrsentwicklung (bis 2035) sowie des Umbaus/
Neubaus der B 51 bzw. B 481 und durch die geplanten Entwicklungen im Hafengebiet sowie die
Neuverkehre durch das Vorhaben kommt es zu Auswirkungen auf einzelne Fahrbeziehungen.

o Die Verkehrsmengen am Knotenpunkt Albersloher Weg / B 51 (KP 1) kbnnen, wie im
Prognose-Nullfall, zukinftig nur noch mit einer mangelhaften Verkehrsqualitat (Stufe E)
abgewickelt werden.

o Der Knotenpunkt Albersloher Weg / Boelckeweg kann analog zum Analysefall und Analy-
sefall-Plus in den malRgebenden Spitzenstunden mit einer befriedigenden (Stufe C) be-
wertet werden.

o Die Verkehrsmengen am Knotenpunkt Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stral3e kénnen
weiterhin mit einer ausreichenden Verkehrsqualitat abgewickelt werden (Stufe D). Die zu-
satzlichen Neuverkehre kénnen leistungsfahig abgewickelt werden.

Die Verkehrsqualitaten im Prognose-Nullfall und im Prognose-Planfall sind an den Knotenpunk-
ten identisch, sodass sich durch das Neuverkehrsaufkommen durch das Vorhaben keine signifi-
kante Verschlechterung ergibt. Die mangelhaften Qualitatsstufen ergeben sich in erster Linie fir
die von der Bundesstral3e in den Albersloher Weg ein- und abbiegenden Verkehrsstrome zum
Hafengebiet (ndrdlicher Albersloher Weg), die nicht von dem Mehrverkehr des Gasometers tan-
giert werden. Lediglich der Rechtsabbiegefahrstreifen vom stdlichen Albersloher Weg auf die
B 51 weist zukiinftig ebenfalls — sowohl im Prognose-Nullfall als auch im Prognose-Planfall — eine
mangelhafte Verkehrsqualitéat auf. Im Vergleich zum Prognose-Nullfall ergeben sich im Prognose-
Planfall nur geringfiigige Anderungen der Riickstaulangen, Wartezeiten oder Auslastungsgraden
auf einzelnen Fahrstreifen. Diese sind fur die Verkehrsteilnehmer kaum spurbar. Der Neuverkehr
des Gasometers betragt in der hdchstbelasteten Spitzenstunde des Vorhabens etwa 72 Kfz/h,
sodass sich durchschnittlich weniger als 2 zusatzliche Fahrzeuge pro Umlauf ergeben (am Kno-
tenpunkt Albersloher Weg / B 51 betragt die Umlaufzeit 90 s = 40 Umlaufe pro Stunde). Der Uber-
wiegende Teil der Verkehrszunahme ist auf allgemeine Verkehrsentwicklungen sowie den Aus-
bau der B 51 bzw. Neubau der B 481 und der Entwicklung des Stadthafens zurlickzufiihren.

Die Anbindung des Gasometers ist zuklnftig so zu gestalten, dass die Fahrbeziehungen vom
bzw. in den Boelckeweg (Richtung Wohngebiet und Lindberghweg) unterbunden werden. Eine
bauliche Unterbindung kann aufgrund der beengten Platzverhaltnisse nicht realisiert werden, so-
dass die Unterbindung mittels der Vorschriftzeichen Nr. 209-20 "vorgeschriebene Fahrtrichtung -
rechts" bzw. 209-10 "vorgeschriebene Fahrtrichtung - links" gemar der StvVO erfolgt.

Unter Bericksichtigung des geplanten Millentsorgungssystems mittels Unterflurcontainern und
der damit verbundenen Entleerung durch das entsprechend dimensionierte Entsorgungsfahrzeug
(&hnliche Dimensionierung wie ein Sattelzug) ist fur eine sichere und funktionsfahige Verkehrser-
schlieBung die Verbreiterung der bestehenden Anbindung des Gasometers an den Boelckeweg
erforderlich. Die dafir benétigten Flachen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 349 (s.
Kap. 3.3) bereits als ,StralRenverkehrsflachen” festgesetzt und liegen im Eigentum der Stadt
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Minster. Die Details des Ausbaus (Detailplanung der StraRenumbaumafnahme, Umsetzung,
Realisierungszeitraum etc.) werden tber den Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die ErschlieBung des Gasometers unter Beriicksichti-
gung der vorgeschlagenen baulichen MalBhahmen im StralRennetz sichergestellt ist. Gegenlber
heute ist durch das Neuverkehrsaufkommen durch das Vorhaben in den verkehrstechnisch mal3-
gebenden Hauptverkehrszeiten keine spurbare Veranderung festzustellen (Analysefall Plus).

Die plangebietsinterne ErschlieBung erfolgt Gber den Boelckeweg Uber die bereits bestehende
Zufahrt zum Gasometer. Im weiteren Verlauf erfolgt eine Teilung der ErschlieBung: Die beste-
hende Stral3e bleibt ab dem Abzweig am Gasreglerhaus bis hin zum Gasometer sowie rund um
den Gasometer weitestgehend dem Fuf3- und Radverkehr vorbehalten. Eine Befahrung ist ledig-
lich durch Mull- und Rettungsfahrzeuge vorgesehen. Im Bereich des 0.g. Abzweigs wird nach
Norden eine neue, vom Ful3- und Radverkehr separierte Stral3e realisiert, die zwischen den be-
stehenden Baumen im westlichen Plangebiet hindurchfiihrt und als Zu- und Abfahrt der Parkga-
rage dient: Die Straf3e fuhrt Uber eine Rampe in die Kfz-Parkebenen im Westen des Gasometers.
Mullfahrzeuge fahren ebenfalls Uber diese Trasse in das Plangebiet ein, biegen vor der Einfahrt
in die Parkgarage nach Siuden ab und fahren nach Entleerung der dort positionierten Unterflur-
systeme uber die bereits bestehende Stral3e ab. Die Straf3en werden im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan als private Verkehrsflachen festgesetzt.

Der Anlieferverkehr soll direkt im Bereich der Einfahrt in das Vorhabengebiet abgefangen werden:
Dort ist ein stralRenbegleitender Kurzzeit-Parkplatz vorgesehen. Um Wendemandver von Liefer-
fahrzeugen zu umgehen, wird im Bereich der separierten Zufahrt zur Parkgarage kurz hinter dem
Abzweig am Gasreglerhaus eine ,ErschlieRungsschlaufe” realisiert, sodass ein Ausfahren aus
dem Vorhabengebiet méglichst konfliktfrei (Fufl3- und Radverkehr) erfolgen kann.

Durch die geplante ErschlieBung kann das Quartier weitestgehend autofrei gestaltet und der
Grol3teil der ErschlielBungswege dem Fuf3- und Radverkehr vorgehalten werden, der damit eine
deutliche Priorisierung erfahrt. Fir den Radverkehr ist ein Anschluss an die umgebenden Rad-
wegenetze (Veloroute) am Albersloher Weg sowie an den Boelckeweg und im Weiteren an den
Lindberghweg gegeben.

Der Gasometer wird baulich und organisatorisch mit einem innovativen Mobilitatsansatz entwi-
ckelt. Hierzu wurde im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ein
Mobilitatskonzept* erarbeitet.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs fir Fahrrader und PKW ist im Wesentlichen im Sockel
des Gasometers vorgesehen.

Kfz-Stellplatze — auch fir Besucher — sind hauptséachlich im ersten, zweiten und dritten Oberge-
schoss des Gasometers geplant. Insgesamt werden 79 Stellplatze innerhalb des Gasometers
geschaffen. In den AulRenanlagen sind dartber hinaus zwei Kurzzeitparkplatze im Bereich des
bestehenden Gasreglerhauses (z.B. fur Versorgungstrager, Behindertenparkplatz), sowie ein
Kurzzeitparkplatz im Bereich der Einfahrt (Anlieferungen) vorgesehen und in der Planzeichnung
festgesetzt.

4 Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft mbH (September 2024): Mobilitatskonzept zur Umnutzung des Gaso-
meters am Albersloher Weg in Minster. Bochum.
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Die Unterbringung der Fahrradstellpléatze ist im Sockel des Gasometers vorgesehen (Erdge-
schoss und 1. Obergeschoss). Erganzt werden diese durch einige Fahrradabstellanlagen im Be-
reich des ehemaligen Gasreglerhauses sowie im Eingangsbereich der Kita. Insgesamt werden
520 Fahrradstellplatze einschlief3lich 34 Abstellplatze fur Lastenrader realisiert.

Die Herstellung der beschriebenen Anzahl an PKW und Fahrradstellplatze wird im Bebauungs-
plan durch eine entsprechende Festsetzung planungsrechtlich verbindlich gesichert.

Das Angebot an Stellplatzen fur private PKW-Nutzung wird im Plangebiet ergénzt durch die Etab-
lierung eines IT-basierten, professionellen Stellplatzmanagements mit Bewirtschaftung fur die
Parkdecks. Damit soll insbesondere eine tageszeitlich optimierte Nutzung des Stellplatzangebo-
tes im Hinblick auf die unterschiedlichen Bedarfe verschiedener Nutzungen (Wohnen, Gewerbe)
im Gasometer ermoglicht werden. Als weiteres Angebot sind im Gasometer zwei Platze fur Car-
Sharing Angebote geplant und die Einrichtung eines Mobilitdtsmanagements mit entsprechen-
dem Personal vorgesehen.

Die Forderung des Radverkehrs erfolgt insbesondere durch verschiedene bauliche und organi-
satorische MalRnahmen. Zunachst wird mit 486 Fahrradabstellplatzen eine deutlich Uber das ge-
malf Stellplatzsatzung geforderte Mal3 hinausgehende Zahl an Fahrradabstellplatzen im Plange-
biet geschaffen. Ein weiterer zentraler Bestandteil des Konzeptes ist die Anordnung einer ,Bike-
bar* im Erdgeschoss des Gasometers. Diese dient als Treffpunkt, bietet Leihradangebote fiir die
Bewohner und eine Fahrrad-Reparatur-Station sowie Umkleideraume bzw. sanitdre Anlagen fir
Radfahrende.

Erganzt wird das Mobilitatsangebot durch das vorhandene OPNV-Angebot im direkten Umfeld
des Plangebietes am Albersloher Weg. Die Nutzung des OPNV soll dabei durch die Ausgabe von
Mietertickets fur die Bewohnenden und Jobtickets fur Arbeitsnehmer geférdert werden und das
0.g. Mobilitatsmanagement unterstitzten.

Ziel dieses Malinahmenblndels ist es, durch eine enge Begrenzung des Stellplatzangebotes flr
private PKW bei gleichzeitiger Starkung von Mobilitatsangeboten fur die nichtmotorisierten Ver-
kehrsmittel bzw. OPNV und eine entsprechende organisatorische Unterstiitzung der Bewohner
eine spurbare Veranderung des Mobilitdtsverhaltens der Bewohner und Nutzer zu erzielen und
insbesondere das Potenzial der hervorragenden Anbindung des Standortes an das Netz der Ve-
lorouten zu nutzen.

Die Umsetzung der beschriebenen MalRhahmen werden Uber den Durchfiihrungsvertrag zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan langfristig gesichert.

Vor dem Hintergrund der vertraglich dauerhaft gesicherten Umsetzung der oben beschriebenen
MalRnahmen ist die festgesetzte Stellplatzzahl im Plangebiet auch unter Bericksichtigung der
Malstéabe der Stellplatzsatzung der Stadt Miinster als ausreichend zu bewerten.

Im Sinne einer behutsamen und qualitatsvollen Entwicklung des Denkmals und seiner Umgebung
sind die rdumlichen Kapazitaten zur Schaffung von Stellplatzen innerhalb des Plangebietes oh-
nehin sehr begrenzt:

Im Gasometer selbst stehen fir den ruhenden Verkehr nur die Bereiche innerhalb der weitestge-
hend geschlossenen Fassade des Sockels (ehem. Sperrwasserbecken) zur Verfligung (s. oben),
da Parkebenen oberhalb des Sockels auf Grund der Auswirkungen auf die Fassadengestaltung
aus visuellen Grinden und damit auch aus Denkmalschutzgriinden nicht gewtinscht sind.
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Innerhalb des Sockels erfolgt des Weiteren eine Begrenzung durch die erforderlichen Nutzungen
in der Erdgeschossebene (u.a. Kita, Fahrrad-Werkstatt, Fahrradstellplatze, Technikrdume), so-
dass diese fir Kfz-Stellplatze ebenfalls nicht zur Verfigung stehen kann.

Im Ergebnis kdnnen auf Grund der vorgenannten Rahmenbedingungen Kfz-Parkflachen nur im
1. bis 3. Obergeschoss innerhalb des Sockels des Gasometers realisiert werden.

In den AuRenanlagen sollen mit Ausnahme der drei Kurzzeitparkplatze (s. oben) keine weiteren
Stellplatze entstehen. Diese Bereiche sollen mit einer hohen Aufenthaltsqualitdt und einem hohen
Grinanteil gestaltet werden, negative visuelle Auswirkungen durch Stellplatzanlagen sind ent-
sprechend zu vermeiden. Zudem ist der Erhalt der vorhandenen, hochwertigen Grinstrukturen
ein wesentliches Ziel des Vorhabens, Eingriffe in den Bestand sollen, soweit es geht, vermieden
werden. Die Unterbringung von Stellplatzanlagen ist daher sowohl aus 6kologischen als auch aus
stadtebaulichen Griinden in den AulRenanlagen nicht gewinscht.

6.3.2 OPNV-Anbindung

Die nachstgelegene Bushaltestelle ,Loddenheide / Beresa“ befindet sich in einer ful3laufigen Ent-
fernung von ca. 300 m und wird regelmafig von den Stadtbuslinien 6 und 8 Richtung Coerde
bzw. Wolbeck und Hiltrup angefahren.

6.4 Ver-und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Entwasserung

Im Rahmen der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes wurde ein Entwéasse-
rungskonzept® erarbeitet.

Schmutzwasser

Das Schmutzwasser soll in den vorhandenen Schmutzwasserkanal (DN 200) eingeleitet werden.
Eine Prifung hat ergeben, dass der Kanal hydraulisch ausreichend dimensioniert ist, um das
anfallende Schmutzwasser abzuleiten.

Niederschlagswasser

Im Sinne des Klimaanpassungskonzeptes der Stadt Mlnster wird eine Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung geplant, die auf die Einhaltung des naturnahen, lokalen Wasserhaushaltes und so-
mit auf einen hohen Verdunstungsanteil und maglichst geringen Gebietsabfluss zielt.

Am Gebaude anfallendes Niederschlagswasser:

In der Gebaudeplanung sind Elemente wie Griindéacher und Fassadenbegriinung bericksichtigt.
Das auf dem begrinten Dach, an der Fassade und auf den Loggien anfallende Niederschlagwas-
ser wird in Zisternen, die im Bereich der Umfahrung um den Gasometer verbaut werden, gesam-
melt, um das Regenwasser zur Bewéasserung der Begriinung zu verwenden. Das im Wasserbe-
cken (sog. Reflecting-Pool) im Erdgeschoss verdunstende Wasser wird ebenfalls mit Regenwas-
ser aus den Zisternen nachgefiillt. Der Uberlauf der Zisternen wird an den stadtischen Regen-

5 Bauart (Juni 2024): Entwasserungskonzept zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 626 ,Boelckeweg / Al-
bersloher Weg / Bundesstral3e B 51“, Munster. Miinster.
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wasserkanal angeschlossen. Das auf den Laubengéngen anfallende Regenwasser wird gesam-
melt und in den stadtischen Regenwasserkanal eingeleitet, da dieses Wasser nicht fir die Be-
wasserung der Begrinung verwendet werden darf (z.B. aufgrund von Tausalz).

In den Freianlagen anfallendes Niederschlagswasser:

Das Niederschlagswasser, welches auf die Grunflachen in den Freianlagen fallt, wird auf diesen
Flachen versickert und verdunstet. Alle befestigten Flachen in den Aulenanlagen durfen auf-
grund eines flachendeckenden kf-Wertes (Durchlassigkeitswert, der die Versickerungsfahigkeit
von Boden beschreibt) von < 1 x 10-6 m/s und der daraus resultierenden Anforderung aus dem
DWA-Arbeitsblatt 138 nicht in die angrenzenden Grunflachen geleitet werden und missen uber
Ablaufe an das stadtische Kanalnetz angeschlossen werden. Als Kompensation, fur die nicht
madgliche Versickerung des darauf fallenden Regenwassers, werden die umlaufenden Verkehrs-
flachen Uber eine flache wegbegleitende Retentionsmulde an das Regenwasserkanalnetz ange-
schlossen. Diese Retentionsmulden verzogern den Ablauf des Regenwassers und erhdhen den
Verdunstungsanteil. Der Verdunstungsanteil dieser Mulden kann rechnerisch nicht im Wasserbi-
lanzierungsprogramm WABILA Expert modelliert werden, sodass die Abweichung von 10% zum
Zielwert zahlenmaRig nicht eingehalten werden kann. Es ist davon auszugehen, dass die Retenti-
onsmulden aufgrund des verzogerten Regenwasserablaufs und der offenen Wasseroberflache,
den Verdunstungsanteil erhéhen, wodurch der Abflussanteil auf das akzeptierte Mal3 reduziert
werden kann.

Auf dem Grundstiick werden ausreichend Flachen fir die Regenrickhaltung vorgesehen, um die
Regenmengen eines 30-jahrigen Regenereignisses schadfrei auf dem Grundstiick zurtickhalten
zu kénnen. Die genaue rechnerische Nachweisfihrung hierzu wird im Genehmigungsprozess des
Entwasserungsantrags erfolgen. Im Falle einer Uberflutung des Grundstiicks bei einem Starkre-
genereignis, welches lUber das 30-jahrige Regenereignis hinausgeht, wird bei der Hohengestal-
tung darauf geachtet, dass der Notwasserweg zum Regenrtickhaltebecken, welches im Osten an
das Grundstiick anschlief3t, frei ist.

Wasserbilanzberechnung

Im Rahmen des Gutachtens wurde eine Wasserbilanzberechnung durchgefiihrt. In dieser Be-
rechnung wurde der derzeitige Ist-Zustand der Wasserbilanz und die zukiinftig geplante Wasser-
bilanz des Grundstucks berechnet.

o Zielwert i.S.d. Klimaanpassungskonzeptes der Stadt Munster:
61% Verdunstung, 19% Versickerung und 20% Abfluss.
o Ist-Zustand: 47% Verdunstung, 29% Versickerung und 24,1% Abfluss,
o Plan-Zustand: 46,7% Verdunstung, 18,7% Versickerung und 34,6 % Abfluss.

Der vom Zielwert abweichende héhere Abflusswert im Plan-Zustand ist dadurch bedingt, dass
die befestigten Flachen nicht in die angrenzenden Grinflachen geleitet werden dirfen (s. oben).
Zur Kompensation werden, wie beschrieben, wegbegleitende Retentionsmulden vorgesehen, die
den Ablauf des Regenwassers verzdogern, und den Verdunstungsanteil erh6hen (rechnerisch
kénnen diese Mulden nicht im Wasserbilanzierungsprogramm WABILA Expert modelliert wer-
den).
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Versorgung — Wasser, Strom, Warme

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser, Strom und Telekommunikation erfolgt durch
eine Ausweitung der vorhandenen Netze durch die jeweiligen Leitungstrager.

Zur Versorgung des Plangebietes ist die Errichtung einer Trafostation erforderlich. Diese ist an
die im Grundstick verlaufende Mittelspannungstrasse angeschlossen und stellt die allgemeine
elektrische Leistungsversorgung (AV) fur den Gasometer bereit. Zudem ist erganzend eine Not-
stromversorgung vorgesehen, sodass im Fall einer Havarie eine dieselmotorbetriebene Sicher-
heitsstromversorgung (SV) fur den gesicherten Betrieb der Sicherheitsstromverbraucher sorgt
(z.B. automatischen Feuerldschanlage, Hydrantenanlage, Rauchschutzdruckanlage).

Des Weiteren wird ein ,Ruckkihlwerk” realisiert. Dies besteht aus Ventilatoren, die Auf3enluft
durch einen Kaltemittel-Luft-Warmetauscher ziehen und so als Warmesenke fir die Kalteanlagen
des Gasometers dienen. Die Rickkihlwerke sind als sog. Tischgerate mit nach oben ausblasen-
den Ventilatoren konfiguriert.

Eine Rauchschutzdruckanlage (RDA) sichert Uber zwei Lamellen-Luftansaugstelen in den Au-
Benanlagen (eine ndrdlich und eine siudlich des Gasometers) die Rauchfreihaltung der Flucht-
wege des Gasometers im Brandfall.

Diese technischen Anlagen werden nérdlich des Gasometers angrenzend an die private Ver-
kehrsflache errichtet. Der Bereich wird als ,Flache fur Versorgungsanlagen® mit der Zweckbe-
stimmung ,Elektrizitat, Rickkiuhlwerk, Rauchschutzdruckanlage” im Bebauungsplan festgesetzt.
Fur die sudlich des Gasometers bendtigte Rauchschutzdruckanlage wird ebenfalls eine ,Flache
fur Versorgungsanlagen® festgesetzt.

Die Stromversorgung soll erganzend tber die Nutzung von Sonnenenergie sichergestellt werden.

Die im Plangebiet vorhandenen Leitungen (Gas- und Wasserversorgungsleitungen, Mittelspan-
nungs- und Niederspannungsleitungen, Telekommunikationskabel) werden im Bebauungsplan
Uber die Festsetzung von Leitungsrechten zugunsten der Erschlie3ungstrager gesichert und sind
von einer Bebauung und Bepflanzung mit groRkronigen Baumen freizuhalten (vgl. Kap. 6.2.7).
Vorhandene Baume im Bereich der Leitungstrassen werden daher nicht mit einem Erhaltungsge-
bot im Bebauungsplan gesichert.

Der vorhandene Gasreglerschrank, der sich nordwestlich des Gasreglerhauses befindet, bleibt
weiterhin bestehen. Vor diesem Hintergrund wird eine textliche Festsetzung aufgenommen, dass
Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Plangebietes mit
Elektrizitat, Gas, Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienen, im Plangebiet
allgemein zuléssig sind (8 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 Abs. 2 BauNVO).

Fur den Warmebedarf soll ein Anschluss an das Fernwarmenetz erfolgen.

6.5 Immissionsschutz

Das Plangebiet befindet sich unmittelbar angrenzend an stark befahrenen innerstadtischen
Hauptverkehrsstral3en (B 51 / Albersloher Weg) sowie im Einwirkungsbereich einer Bahnstrecke
(Schienenstrecke der WLE). Dartiber hinaus befinden sich westlich und nérdlich des Plangebie-
tes verschiedene gewerbliche Nutzungen. Eine wesentliche Aufgabe der Planung ist es daher,
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im Sinne der oben dargestellten stadtebaulichen Zielkonzeption, den Gasometer trotz der beste-
henden Immissionsbelastung zu einem lebenswerten Quartier zu entwickeln, in dem die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse sichergestellt sind.

Zur sachgerechten Ermittlung und Bewertung der auf das Plangebiet einwirkenden Gewerbe- und
Verkehrslarmimmissionen wurden diese im Rahmen des Planverfahrens sachverstandig ermit-
telt. Dartber hinaus wurden die schalltechnischen Auswirkungen durch die im Zusammenhang
mit der Planung entstehenden Gerauschbelastungen durch die Zusatzverkehre und die geplan-
ten gewerblichen Nutzungen auf die auBerhalb des Geltungsbereiches bestehenden schutzbe-
durftigen Nutzungen untersucht®.

Auf Grund der geplanten Nutzungen wurde fir den Vorhabenbereich die Schutzbedurftigkeit ei-
nes Urbanen Gebietes zu Grunde gelegt. Die DIN 18005 benennt hierfur folgende schalltechni-
sche Orientierungswerte: tags 60 dB(A), nachts 50 dB(A) bzw. 45 dB(A) fur Gewerbelarm.

Einwirkender Gewerbelarm

Im Umfeld des Vorhabenbereiches befinden sich grof3flachige Bereiche mit planungsrechtlich ge-
sicherter gewerblicher Nutzung, deren Auswirkungen auf das Plangebiet zu prifen sind. Im Nah-
bereich des Vorhabenbereiches befinden sich zudem ein Pumpwerk, ein Regenklarbecken und
ein Regenrickhaltebecken.

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung erfolgt eine Prifung hinsichtlich der bestehen-
den gewerblichen und auch der planungsrechtlich zulassigen Nutzungen.

Hinsichtlich des einwirkenden Gewerbeldarms zeigen die Ergebnisse der Untersuchung, dass die
zulassigen Immissionsrichtwerte fir Urbane Gebiete zur Tageszeit durch die planungsrechtlich
zulassigen Immissionen und den Regelbetrieb des Pumpwerks am Gasometer um bis zu 6 dB
unterschritten und im Nachtzeitraum eingehalten werden. Damit kann sichergestellt werden, dass
das geplante Vorhaben Gasometer keine Einschrankung in Hinblick auf die im Umfeld befindli-
chen und planungsrechtlich zuldssigen Gewerbebetriebe darstellt und MalRnahmen zum Schutz
vor gewerblichen Schalleinwirkungen im Rahmen der Vorhabenplanung somit nicht erforderlich
werden.

Ausgehender Gewerbelarm

Die Untersuchungsergebnisse zu den durch das Bauvorhaben Gasometer verursachten Gerau-
schen, haben ergeben, dass das Bauvorhaben bei bertcksichtigter Nutzung die gebietsspezifi-
schen Immissionsrichtwerte an den aul3erhalb des Geltungsbereiches befindlichen schutzbed(irf-
tigen Nutzungen so deutlich unterschreitet, dass es als irrelevant einzustufen ist.

Die Gewahrleistung der Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm durch die ermittelte
gewerbliche Vorbelastung und die aus dem Vorhaben verursachte Zusatzbelastung erfolgt durch
MalRnahmen im Rahmen der Bauausfiuhrung. Hierzu zahlen die Lage und Ausfihrung der im
AulRenbereich befindlichen Haustechnik und der Parkgaragenzufahrt.

6 Normec Uppenkamp (November 2024): Immissionsschutz-Gutachten. Schalltechnische Untersuchung im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 626 ,Boelckeweg/ Albersloher Weg/ Bun-
desstral’e B 51“. Ahaus.
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Einwirkender Verkehrslarm

Die Berechnungen zum einwirkenden Verkehrslarm haben ergeben, dass das Plangebiet auf-
grund seiner Lage durch Verkehrslarm beeintrachtigt ist. Aufgrund der unmittelbaren Néhe zu
den stark belasteten Verkehrswegen der B 51 / Albersloher Weg und der Bahnstrecke der WLE
sind grofRflachig Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete / Ur-
bane Gebiete gegeben.

Die Berechnungen fir den Tageszeitraum zeigen, dass die fir Mischgebiete / Urbane Gebiete
anzustrebenden Orientierungswerte von tags 60 dB(A) nur in den von der B 51 und des Albers-
loher Weges abgewandten Fassadenbereichen eingehalten werden. An den Ubrigen (duReren)
Fassadenbereichen wird aufgrund des Einflusses der B 51 und des Albersloher Weges der an-
zustrebende Orientierungswert von tags 60 dB(A) um bis zu 9 dB(A) Uberschritten. Die in der
Rechtsprechung angenommene Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von mehr als 70 dB(A)
tags wird dabei nicht erreicht oder Uberschritten.

Auch fur den Nachtzeitraum ist festzustellen, dass der in der stadtebaulichen Planung anzustre-
bende Orientierungswert von nachts 50 dB(A) ebenfalls nur in dem von der B 51 und dem Albers-
loher Weg abgewandten Fassadenbereich eingehalten werden kann. An den Ubrigen Fassaden-
bereichen wird aufgrund des Einflusses der B 51 und des Albersloher Weges der anzustrebende
Orientierungswert von nachts 50 dB(A) in Teilen um bis zu 11 dB(A) Uberschritten wird. Damit
wird im nordwestlichen Teil der Fassaden die Schwelle zur Gesundheitsgeféahrdung von 60 dB
(A) nachts erreicht bzw. Uberschritten.

Gesamtlarmbetrachtung - Gewerbe-und Verkehrslarm

Zur Klarung der Frage, ob eine noch weitergehende Uberschreitung der Schwelle zur Gesund-
heitsgefahrdung durch Larmbelastungen an schutzbediirftigen Nutzungen von mehr als 70 dB(A)
tags bzw. 60 dB(A) (sog. Zumutbarkeitsschwelle) nachts besteht, ist eine Summenpegelbetrach-
tung der verschiedenen einwirkenden Schallarten vorgenommen worden (vgl. Entscheidung des
OVG NRW, 26.04.2018 - 7 B 1459/17.NE). Daher wurde fir die maf3geblichen Immissionsorte
eine Betrachtung der Gesamtlarmsituation durchgefiihrt: Dabei wurde festgestellt, dass die Hin-
zunahme des Gewerbelarms an Immissionsorten mit bereits im Bestand durch Verkehrslarm
Uberschrittener Zumutbarkeitsschwelle nicht zu einer weiteren und an den sonstigen Immission-
sorten nicht zu einer erstmaligen Uberschreitung der Zumutbarkeitsschwelle fiihrt.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrs-
wegen und in Gemengelagen lassen sich die Orientierungswerte haufig nicht einhalten. Wie im
vorliegenden Fall liegen an stark frequentieren Straf3en und im Bereich von Knotenpunkten mit
Lichtsignalanlagen (LSA) oftmals auch Uberschreitungen der sogenannten Zumutbarkeits-
schwelle vor. Um dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowohl im Innen- als auch in
den AufRenwohnbereichen sicherzustellen, werden somit SchallschutzmalRnahmen erforderlich.

Larmschutzmallinahmen

Im Allgemeinen ist dem aktiven LArmschutz an der Emissionsquelle gegeniiber dem passiven
Larmschutz an den Gebduden Vorrang zu geben. In der gegebenen Nutzungskonstellation und
unter Bertcksichtigung der konkreten stadtebaulichen Situation scheiden aktive Malinahmen je-
doch aus. Aufgrund der Hohe der Immissionsorte und der Entfernung der Emissionsquelle vom
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Plangebiet ist ein wirksamer aktiver Schallschutz durch bspw. Larmschutzwalle oder -wande auf-
grund der hierfur notwendigen Hohe weder mit angemessenem Aufwand herstellbar noch stad-
tebaulich vertretbar. Derartige aktive SchallschutzmalRhahmen wirden zudem die Silhouette des
Gasometers erheblich beeintrachtigen und waren damit auch mit den Belangen des Denkmal-
schutzes nicht oder nur schwer vereinbar. Dies wirde auch dann noch gelten, wenn hiermit nur
der Schutz der ebenerdigen AuRenwohnbereiche bezweckt ware.

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den Stral3en- und Schienenverkehr sind gemaR
8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB passive SchallschutzmalRnahmen entsprechend den in der Nebenzeich-
nung 1 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellten Larmpegelbereichen (LPB) an
den AulRenbauteilen von schutzwirdigen Raumen zu treffen, die den Geréduschpegel in den
Schlaf- und Aufenthaltsraumen mindern. Der Immissionsschutz im Innenraum wird durch die An-
forderungen an die Schalldammung der AuRRenbauteile sichergestellt. Grundlage sind die malf3-
geblichen Auf3enlarmpegel nach DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Januar 2018 -
Beuth Verlag GmbH, Berlin). Liegen wie im vorliegenden Fall Uberlagerungen verschiedenartiger
Larmquellen (Gewerbe und Verkehr) vor, ist gemaf3 DIN 4109-2 Absatz 4.4.5.7 der maf3gebliche
AulRenlarmpegel aus dem Summenpegel der verschiedenartigen Larmquellen zu ermitteln.

Die Zuordnung zwischen den dargestellten LArmpegelbereichen und den maf3geblichen Aul3en-
larmpegeln ergibt sich aus der nachfolgenden Tabelle.

Larmpegelbereich ‘I ‘II ‘m ‘IV ‘v ‘VI ‘vu

MaRgeblicher AuRenlarmpegel L, in dB(A) ‘ 55 ‘ 60 ‘ 65 ‘ 70 ‘ 75 ‘ 80 ‘ >85

Zusatzlich sind innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern zu Luftungszwecken mit einer schallddmmen-
den Liftungseinrichtung auszustatten, die einen ausreichenden Luftwechsel bei geschlossenen
Fenstern ermdglichen und die die Gesamtschallddmmung der Aul3enbauteile nicht mindern
(8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Im Hinblick auf die besondere Larmsituation wird des Weiteren festgesetzt, dass Loggien im ge-
samten Vorhabenbereich ausschlief3lich mit 6ffenbarer Glasscheibe zulassig sind, sodass die
Einhaltung eines Dauerschallpegels von kleiner oder gleich 62 dB(A) in diesen AuRenwohnberei-
chen sichergestellt wird. Gleichzeitig kann Uber die Loggien eine schallreduzierte Bellftung der
angrenzenden Aufenthaltsraume erfolgen.

Um den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen Rechnung zur tragen, wurden erganzend
zu den vorgenannten passiven Schallschutzmafinahmen fir die geplanten Wohnungen ab dem
7. Obergeschoss Grundrisskonfigurationen entwickelt, die auch bei Uberschreitung der Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung (nachts) im nordwestlichen und westlichen Vorhabenbereich eine
natirliche Beliftung erméglichen. Im Gasometer sollen sieben unterschiedliche Wohnungstypen
realisiert werden:
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Typ 1: (geforderte) 1-Zimmer-Wohnungen
(11.0G, 13.0G)

Typ 1: gef. 1-Zimmer-Wohnung
frior:11.06)

Typ 3: 3-Zimmer-Wohnung

Typ 2: 2-Zimmer-Wohnung
(8.0G - 12.0G)

Typ 4: 4-Zimmer-Wohnung
(10.0G - 12.0G)

(7.0G, 8.0G, 10.0G - 13.0G)

Typ 3: 3-Zimmer-Wohnung (hier 7. 0G)

Typ 4: 4-Zimmar-Wohnung 1
(tiex 10.0G)

Typ 5: 5-Zimmer-Wohnung
(7.0G, 9.0G)

Typ 5: 5-Zimmer-Wohnung
{rier 7. 0G)

Typ 6: Clusterwohnung mit 12 SchlafrAumen
(9.0G) mit Ausrichtung nach Osten und Suiden

Typ 6: Clusterwohnung (9.0G) 2

Begrindung zum Entwurf / Seite 29 von 74



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 626
Boelckeweg / Albersloher Weg / BundesstralRe B 51

Typ 7: Mikroappartements
(7.0G) mit Ausrichtung nach Osten und Stden

Typ 7: Mikroappartements (7.0G)

Fur die Wohnungstypen 1-5 werden ,durchgesteckte Grundrisse*, die sowohl Offnungen nach
aufRen als auch zu dem Innenhof aufweisen, als klassische Larmschutzgrundrisse realisiert. Zu-
dem erhalt jeder Wohnungstyp eine verglaste dffenbare Loggia zur Au3enfassade. Die Wohn-
rdume sind i.d.R. sowohl Richtung Aulienfassade als auch Richtung Innenfassade (Atrium) ori-
entiert (Ausnahme Typ 1: Badezimmer zum Innenraum orientiert). Die Bellftung der schutzbe-
durftigen Schlaf- / Kinderzimmer kann entweder Uber die Loggia oder die Fenster auf der larm-
abgewandten Innenseite erfolgen. Damit werden die Grundrisse gezielt an die Belastungssitua-
tion angepasst und es ist eine natirliche Belluftung moglich. Des Weiteren wird durch die beid-
seitige Fassadenausrichtung eine ausreichende Belichtung gewahrleistet (s. Kap. 6.6).

Um dies planungsrechtlich sicherzustellen, wird ergdnzend festgesetzt, dass in den in der Ne-
benzeichnung 2 blau gekennzeichneten Bereichen (Fassaden an denen die Schwelle zur Ge-
sundheitsgefahrdung von 60 dB (A) nachts erreicht bzw. Uberschritten wird) Wohnungen sowohl
uber Fenster zur Aul3en- als auch zur Innenfassade verfigen mussen.

Schlafraume der Clusterwohnungen (Typ 6) sowie der Mikroappartements (Typ 7) kdnnen aus
schalltechnischen Griinden sowie aus Belichtungsgriinden (s. Kap. 6.6) ausschlieR3lich zur larm-
abgewandten 6stlichen und sidlichen Auf3enfassade realisiert werden. Diese Anordnung wird
durch die Kombination der Festsetzung von Bereichen in denen Wohnungen sowohl tiber Fenster
zur AulRen- als auch zur Innenfassade verfiigen missen (textliche Festsetzung Nr. 1.6.4) mit der
Festsetzung zur Gewabhrleistung einer ausreichenden Belichtung (s. Kap. 6.6, textliche Festset-
zung Nr. 1.6.5) planungsrechtlich sichergestellt. Bei der Realisierung von Einzimmerwohnungen,
Mikroappartements und SchlafrAumen von Wohngruppen, die ausschliel3lich zu den AuRenfas-
saden ausgerichtet sind, ist durch geeignete technische MalRhahmen — wie verglaste Loggien,
Kastenfenster oder teil6ffenbare Fenster mit Prallscheibe — sicherzustellen, dass in den Aufent-
haltsrdumen ein Innenraumpegel von 30 dB(A) wahrend der Nachtzeit bei mindestens einem
teilgedffneten Fenster nicht Gberschritten und im geschlossenen Zustand die Gesamtschalldam-
mung der Aul3enfassade nicht verschlechtert wird. Damit ist eine naturliche Bellftung unter Ein-
haltung der Larminnenpegel — insbesondere im Nachtzeitraum — méglich und es werden gesunde
Wohnverhaltnisse sichergestellt. Durch die Ausrichtung der Fenster gen Osten und Siden ist
eine ausreichende Belichtung gewéhrleistet (s. Kap. 6.6).

Die Beluftung, Uber die nach innen gerichteten Fenster, ist aus schallschutztechnischer Sicht be-
denkenlos moglich: An den nach innen gerichteten Fassaden werden durch den einwirkenden
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Verkehrslarm je nach Geschosshdhe im Tageszeitraum Werte zwischen 37 dB(A) und 52 dB(A),
im Nachtzeitraum Werte zwischen 31 dB(A) und 44 dB(A) erreicht. Die Orientierungswerte fir
Urbane Gebiete werden damit deutlich unterschritten. Mit einer Hinzunahme des Gewerbelarms
kommt es lediglich zu einer Erhéhung der dargestellten Pegel um bis zu 1 dB.

Unter Berilicksichtigung der beschriebenen Schallschutzmafnahmen sind trotz der bestehenden
Larmeinwirkung gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse innerhalb des Plangebietes gewahrlei-
stet. Den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird damit in der Abwagung
angemessen Rechnung getragen.

In den Freiflachen, die den Gasometer umgeben, werden je nach Lage im Plangebiet durch den
einwirkenden Verkehrslarm Werte zwischen 55 dB(A) (im Osten / Sudosten) und 70 dB(A) (im
Westen entlang des Albersloher Weges) erreicht.

Ein Kriterium flr eine akzeptable Aufenthaltsqualitat, das im Rahmen der Abwagung bei einer
Uberschreitung der Orientierungswerte von DIN 18005 herangezogen werden kann, ist z.B. die
Gewahrleistung einer ungestorten Kommunikation tiber kurze Distanzen mit normaler, allenfalls
leicht angehobener Sprechlautstarke. Den Schwellenwert, bis zu dem eine ungestérte Kommu-
nikation moglich ist, sieht die Rechtsprechung bei einem aquivalenten Dauerschallpegel von 62
dB(A) aul3en. Dieser Wert wird im sudlichen und 6stlichen Plangebiet eingehalten. Innerhalb die-
ser ruhigeren Bereiche soll auch der Kinderspielplatz realisiert werden.

Die Nutzung der Freiflachen stellt ein ergdnzendes Angebot zu den immissionsschutztechnisch
geschutzten AuRenwohnbereichen der Wohnungen (Loggien) und dem ruhigen Innenbereich des
Gasometers dar. Die Griunflachen dienen weder dem regelmafRigem noch dem dauerhaften Auf-
enthalt, sodass auch hohere Werte in den starker belasteten Bereichen durch die Nutzer hinzu-
nehmen sind.

Ausgehender Verkehrslarm

Gemal aktueller Planung ist ein zusatzliches Verkehrsaufkommen von ca. 706 Kfz zu erwarten.
Dieser Verkehr soll ausschlie3lich Uber den Albersloher Weg abgewickelt werden. Schalltech-
nisch relevante Auswirkungen in Hinblick auf die bestehende Wohnbebauung im Bereich des
Boelckewegs sind damit nicht zu prognostizieren.

6.6 Besonnung

Die Planung sieht innerhalb der Stahlkonstruktion des Industriedenkmals einen Zylinderbau mit
14 Geschossen vor, der im Innenbereich von oben nach unten konisch verlauft. Die Wohnungen
ab dem 7. Obergeschoss sind daher ringférmig angelegt und weisen auch Fenster zum Innenbe-
reich auf. Vor diesem Hintergrund wurde fir die Wohnungen (ab dem 7. Obergeschoss) eine
Besonnungsstudie’ erarbeitet, die die Einhaltung der Kriterien der DIN EN 17037 bzgl. Beson-
nung prift und durch Tageslichtsimulationen bewertet. Die DIN EN 17037 empfiehlt die Einhal-
tung von Mindestkriterien fur die Besonnungsdauer in mindestens einem Wohnraum einer Woh-
nung (gering: 1,5 Stunden, mittel: 3,0 Stunden, hoch: 4,0 Stunden).

Die DIN EN 17037 legt als Anforderung fir Wohnungen fest, dass eine Wohnung ausreichend
besonnt ist, wenn mindestens ein Wohnraum einer Wohnung ausreichend besonnt ist. Fir diesen

"Alpha inside consultants (Juli 2024): Neubau Gasometer lkonos, Munster — Besonnungssimulation Bericht. Koln.
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Raum gilt wiederrum, dass mindestens ein Fenster oder mehrere Fenster in Summe (tberlap-
pende Zeiten abgezogen) die Anforderungen erfullen missen.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass ein Grof3teil der Fenster der Auf3enfassade im 7. bis 9. Ober-
geschoss eine ausreichende Besonnung erhalten: Von den zu bewertenden Fenstern halten
93,75 % die Empfehlungen ein, vier Fenster an der Nordfassade halten diese nicht ein (in allen 3
Geschossen).

Im Bereich der Innenfassade halten von den zu bewertenden Fenstern in den drei Geschossen
67 % die Empfehlungen nicht ein.

In jedem Geschoss erfiillen in allen Achsen des Gebaudes entweder Fenster in der Auf3enfas-
sade oder in der Innenfassade die Anforderungen, d.h., dass in den Fallen, in denen keine aus-
reichende Besonnung der AulRenfassade gegeben ist, eine ausreichende Besonnung der Innen-
fassade gegeben ist. In den nordwestlichen und nordéstlichen Bereichen des Gebaudes sind die
Einhaltungen auf den Achsen teilweise Uiberlappend, sodass sowohl die Innen- als auch die Au-
Renfassaden ausreichend besonnt sind.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass bei Realisierung durchgesteckter Wohnungen (d.h.
Fenster zur Innen- und Auf3enfassade) in allen drei untersuchten Geschossen die Anforderung
der DIN EN 17037 an die Besonnung erfillt werden. Um dies planungsrechtlich sicherzustellen,
wird in den Bebauungsplan eine Festsetzung aufgenommen, dass fir die in der Nebenzeichnung
3 des vorhabenbezogenen Bebauungsplans rot gekennzeichneten Bereiche ausschliel3lich Woh-
nungen zulassig sind, die sowohl tUber Fenster zur Auf3en- als auch zur Innenfassade verfiigen.

Da die Besonnungsverhaltnisse in den Innenbereichen mit héher liegenden Geschossen besser
werden, gilt dies fur die darlber liegenden Obergeschosse 10 bis 13 analog.

6.7 Altlasten, Altstandorte und Kampfmittel

6.7.1 Altlasten und Altstandort

Im Plangebiet befindet sich die im stadtischen Altlast-/ Verdachtsflachenkataster gefuihrte Flache
309. Verunreinigungen mit Schwermetallen, polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen,
Mineraldlkohlenwasserstoffen und polychlorierten Biphenylen wurden nachgewiesen. Die Flache
wird entsprechend im Bebauungsplan gekennzeichnet und ein Hinweis in die Planzeichnung auf-
genommen.

Im Rahmen der Konzeptvergabe wurde bereits ein Altlastengutachten erstellt (Umweltlabor ACB,
2022). Anlass der durchgefiihrten Untersuchungen war die Uberpriifung sowie nutzungsbezo-
gene und entsorgungstechnische Bewertung der auf dem Grundstiick vorhandenen Auffillungen
sowie des gewachsenen Bodens:

Die Untersuchungen der insgesamt 15 Rammkernsondierungen ergaben, dass die Mischproben
die Prifwerte der Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV) weitestgehend erfillen. Das
Bohrgut der Sondierungen wies keine organoleptischen Auffalligkeiten hinsichtlich mdéglicher
Schadstoffeintrage — z.B. von Mineralkohlenwasserstoffen oder leichtflichtigen aromatischen
Kohlenwasserstoffen (BTX) — in den Untergrund auf. Es kdnnen keine Schutzgutgefahrdungen
abgeleitet werden, ein weiterer Untersuchungs- und Handlungsbedarf besteht somit nicht.

Mischproben aus zwei Teilflachen (auRerhalb des Gasometers) ergaben jedoch Restriktionen fir
zukUnftige Nutzungen:
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Im direkten Umfeld des Gasometers wurden auf einer Teilfliche (in den dul3eren Randbereichen
der befestigen Flachen rund um den Gasometer) erhhte Gehalte an Blei, Benzo(a)pyren und
PCB festgestellt, die die Prufwerte der Nutzungsszenarien Kinderspielflachen und Wohngebiete
(hier nur PCB) Uberschreiten (Prifwerte des Nutzungsszenarios Park- und Freizeitanlagen wer-
den eingehalten). Eine Mischprobe im 6stlichen/ stidostlichen Plangebiet wies ebenfalls erhohte
Gehalte an PCB auf, sodass auf diesen Flachen ebenfalls die Prifwerte des Nutzungsszenarios
Kinderspielflachen tGberschritten werden. In diesen Teilflachen sollte fir den Fall einer Nutzungs-
anderung als Kinderspielflache die Moéglichkeit eines Bodenaustausches in Betracht gezogen
werden, da eine Gefahrdung tber den Wirkungspfad Boden — Mensch nicht ausgeschlossen wer-
den kann (Wohnen ist in diesen Bereichen des Plangebietes nicht vorgesehen).

Die technischen Sicherungs- und Sanierungsmal3nahmen werden im nachfolgenden Bauan-
tragsverfahren fir den Einzelfall festgelegt. Vor Beginn von Baumaflinahmen sind weitere Unter-
suchungen zur Gefahrdungsabschatzung in Hinblick auf die zukiinftige Nutzung erforderlich.

Die Mischproben der Auffillungen im Auf3enbereich zeigen, dass das im Zuge von Erdbewegun-
gen (z.B. im Rahmen von Baumal3hahmen) anfallende Aushubmaterial nicht mehr zu verwerten
und zu entsorgen ware (Beseitigung auf einer Deponie gem. Kreislaufwirtschaftsgesetz).

Erganzend zu diesen Ergebnissen wurden im Zuge der Aufstellung des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes hinsichtlich geplanter und teils sensibler (Kita) Freiraumnutzungen einzelne Be-
reiche erneut geprift®. Es wurden auf verschiedenen Teilflachen je 15-20 Bohrstocksondierungen
durchgefuhrt. Fir einen Grof3teil der untersuchten Teilflachen und Horizonte konnten PCB-
Gehalte festgestellt werden, die den Prifwert der BBodSchV fur den Wirkungspfad Boden —
Mensch und das sensibelste Nutzungsszenario von 0,4 mg/kg unterschreiten. In diesen Berei-
chen lassen sich somit keine Gefahrdungen fur die geplante Folgenutzung ableiten.

Bei einer Teilflache im nérdlichen Plangebiet im Bereich der Gehdlzbestande wies der obere Ho-
rizont (0,0 — 0,1 m) mit 0,533 mg/kg eine Uberschreitung des. Priifwertes auf, der jedoch im tie-
feren Horizont von 0,1 — 0,3 m in vertikaler Richtung eingegrenzt werden konnte.

Auf einer Teilflache 0Ostlich/ suddstlich des Gasometers unmittelbar angrenzend an die umlau-
fende ErschlieRung konnten firr beide Horizonte (1,239 mg/kg bzw. 0,54 mg/kg) ebenfalls Uber-
schreitungen des Prifwertes festgestellt werden. Der Bereich dieser Teilflache lasst sich gut ein-
grenzen, da es sich hier um einen hoher gelegenen Gelandestreifen handelt.

In den Bereichen mit Prifwertiiberschreitungen sind zur Realisierung einer unbedenklichen Fol-
genutzung als Kinderspielflache MaRnahmen zu ergreifen. Hier ist den relevanten Abschnitten
sicherzustellen, dass ein Abstand von mindestens 0,3 m bzw. 0,1 m von der Oberkante der Auf-
fullungen bis zur spateren Gelandeoberkante (GOK) eingehalten wird. Dieses kann — abhangig
vom Gelandeniveau — durch einen Abtrag des vorhandenen Oberbodens und einen Einbau von
unbelastetem Bodenmaterial sowie alternativ durch einen Auftrag von unbelastetem Bodenma-
terial erfolgen. Unabhéngig davon sollte an der Basis des unbelasteten Fillbodens in einer Tiefe
von 0,1 m bzw. 0,3 m unter spaterer GOK eine Grabesperre mittels eines Vlies- / Geotextils fl&-
chenhaft verlegt werden. Die vorgenannten MalRnahmen sind im Rahmen des nachfolgenden
Baugenehmigungsverfahrens sicherzustellen.

8 Umweltlabor ACB GmbH (Juli 2024): Untersuchung des Oberbodens auf polychlorierte Biphenyle (PCB) — BV Ga-
someter, Boelckeweg 3 Munster. Minster.
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Zudem wurden an zwei Messstellen im Januar 2022 Grundwasserproben entnommen: Es konn-
ten keine organoleptischen Auffalligkeiten festgestellt werden. Es bestand keine Beeinflussungen
mit Mineralkohlenwasserstoffen, leichtflichtigen aromatischen Kohlenwasserstoffen (BTX), Ben-
zol und polychlorierten Biphenylen (PCB).

6.7.2 Kampfmittel

Rund um den Gasometer ist eine Kriegsbeeinflussung erkennbar, es konnte die Mdglichkeit von
Bombenblindgangern bestehen. Bisher wurden drei Verdachtspunkte vom Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst Westfalen — Lippe (KBD-WL) untersucht, ohne Hinweise auf Bombenblindgénger.
Eine systematische Absuche der zu bebauenden Flache und der ausgehobenen Baugrube ist
dennoch erforderlich. Geplante Ramm- und Bohrarbeiten im Spezialtiefbau sind einer Sicher-
heitsprufung durch den KBD zu unterziehen.

6.8 Denkmalschutz / Arch&ologie

Innerhalb des Plangebietes befindet sich das Fihrungsgertst des Gasometers (inkl. Sperrwas-
serbecken und Gasanzeige) sowie das dazugehdrige Gasreglerhaus (inkl. technischer Ausstat-
tung), welche als technische Baudenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW (DSchG
NRW) eingetragen sind.

Der Gasbehélter ist bedeutend fur die Geschichte des Menschen und fir die Stadt Miinster, da
dieser die Entwicklung der Gaswirtschaft anschaulich dokumentiert. Im Jahr 2005 wurden zwar
die Glocke und die beiden Teleskope des Gasometers entfernt, die stadt- und wirtschaftsge-
schichtliche Bedeutung des Gasometers wurde dadurch jedoch nicht wesentlich vermindert. Der
Gasbehalter ist als Teleskop-Gasometer anhand der erhaltenen Teile weiterhin ablesbar erhalten
und kennzeichnet die Ortlichkeit, an der in der Nachkriegszeit die Gasversorgung der Stadt Miins-
ter wiederaufgebaut wurde.

Wesentlich fuir den Denkmalwert ist neben dem Gasbehélter auch das stidwestlich gelegene Gas-
reglerhaus und Teile der Ausstattung (ein Gasdruckregler, zwei Verdichter und eine Filteranlage).
Sie ist als Funktionseinheit mit dem Behéalter bedeutend, da sie die Abldufe der Gasspeicherung
sowie die Umstellung auf Erdgas in den 1970er Jahren dokumentiert.

Inzwischen gehort der Teleskopbehalter zu den wenigen erhaltenen Behaltern dieser Bauart in
Westfalen und weist einen besonderen Seltenheitswert sowie fir die Miunsteraner Bevdlkerung
einen hohen Identifikationswert auf.

Anderungen am und/ oder in den Gebauden diirfen ausschlieRlich nach denkmalrechtlicher Er-
laubnis nach 8 9 DSchG NRW erfolgen. Die Planung wurde mit der unteren Denkmalbehédrde
vorabgestimmt, die denkmalrechtliche Erlaubnis wurde in Aussicht gestellt.

Die geplante Umnutzung und Neugestaltung des Gasometers respektiert das historische Denk-
mal und greift Elemente des urspriinglichen Behalters auf. Das Volumen des Gasometers wird
beibehalten, die Fassade des neuen Gebaudes jedoch mehr als einen halben Meter hinter dem
Gerust platziert, um die urspriinglichen Konturen zu wahren. Die Traufhthe des alten Behalters
wurde in der neuen Fassade bericksichtigt. Eine neue, offene Konstruktion an der Oberseite des
Gebéudes stellt die urspriingliche Kuppelform wieder her.
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Die Architektur der neuen Fassade nimmt Bezug auf den geschlossenen Charakter und die Ma-
terialisierung des alten Behdlters. Durch die dunkle Fassade aus Faserzementtafeln mit gleich-
mafiger Aufteilung und Durchfensterung wird ein homogener Hintergrund fir das denkmalge-
schitzte Stahlgerust geschaffen. Da tagsiber die Fenster in der Regel ebenfalls dunkel erschei-
nen ergibt sich insgesamt ein Bild, das der urspringlichen Erscheinung des komplett mit Gas
gefilliten Gasometers zumindest in der Fernwirkung gleicht.

Der bestehende Sockel behalt seinen geschlossenen Charakter und seine blaue Bestandsfarbe,
um das vertraute Erscheinungsbild nicht zu &ndern. Es werden jedoch in einigen Bereichen Off-
nungen eingebracht, die dem Muster der Stahlplatten entsprechen und das Erscheinungsbild des
Gasometers respektieren.

Das Gasreglerhaus wird ebenfalls renoviert und die zugemauerten Bereiche der urspringlichen
Glasfassade wieder rekonstruiert. Das vor der Fassade vorhandene Podest wird als Eingang ge-
nutzt. Die geschutzten Teile der Anlage bleiben erhalten.

Weitere Baudenkmaler sowie Bodendenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW sind
im Plangebiet derzeit nicht bekannt. Bei Bodeneingriffen in einer Uber Jahrhunderte hinweg be-
siedelten Kulturlandschaft kénnen jedoch jederzeit archéologische Funde und Befunde auftreten
sowie neue Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde aber auch
Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit und Fossilien) entdeckt werden.

Den Umgang mit Bodendenkmalern und das Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkma-
lern regelt das Denkmalschutzgesetz. In die Planzeichnung wird ein entsprechender Hinweis auf-
genommen.

6.9 Ausgleichsflachen

Inwieweit mit der vorliegenden Planung ein Eingriff in Natur und Landschaft geman
§ 14 ff BNatSchG vorbereitet wird, der gemaf 8§ 18 BNatSchG i. V. m. § 1la (3) BauGB auszuglei-
chen ist wird im Rahmen der vorliegenden, verbindlichen Bauleitplanung abschlieRend ermittelt
und geeignete MalRnhahmen zum Ausgleich getroffen. Dabei wird zur Ermittlung des Eingriffs das
Munsteraner Bewertungsmodell angewandt. Eine detaillierte Eingriffs-, Ausgleichsermittlung ist
dem Anhang der vorliegenden Begriindung zu entnehmen.

Der naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt im anerkannten Flachenpool der Stiftung Westfalische
Kulturlandschaft (Mtnster). Hierfur steht eine als Extensivgrinland entwickelte Flache in der Ge-
markung Nienberge, Flur 5, Flursttick 6 (tlw.) zur Verfigung. Diese wurde in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde durch die Einsaat einer krauterreichen Regio-Saatgutmischung ent-
wickelt und umfasst eine FlachengréRe von rund 3.122 m?. Die hier zur Verfiigung stehenden
Okopunkte werden entsprechend kauflich erworben und vertraglich gesichert.

6.10 Artenschutz

GemaR Handlungsempfehlung des Landes NRW?ist im Rahmen der artenschutzrechtlichen Pri-
fung festzustellen, ob Vorkommen europaisch geschitzter Arten im Plangebiet aktuell bekannt
oder zu erwarten sind und bei welchen dieser Arten aufgrund der Wirkungen des Vorhabens

9 Ministerium fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW, Ministerium furr Klimaschutz, Umwelt, Land-
wirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW (2010): Artenschutz in der Bauleitplanung und bei der baurechtlichen
Zulassung von Vorhaben, gemeinsame Handlungsempfehlung.
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Konflikte mit artenschutzrechtlichen Vorschriften potenziell nicht ausgeschlossen werden kon-
nen — bzw. ob und welche MalRhahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte erfor-
derlich werden.

Die artenschutzrechtlichen Belange wurden in vorliegendem Fall im Rahmen eines artenschutz-
rechtlichen Fachbeitrages durch ein externes Fachgutachterbiro gepriift’®. Gegenstand der Er-
fassungen waren dabei die Artengruppen der Brutvogel, Fledermause, Amphibien und Reptilien.
Bei den Begehungen wurden auch die Gebaude von auf3en gezielt auf gebaudebewohnende
Tierarten bzw. deren Spuren/ indirekte Hinweise untersucht.

Im Ergebnis der erfolgten Kartierungen wurden keine Reptilienarten festgestellt. Die im Winter-
zeitraum in einem Schacht im Vorhabenbereich seitens der Unteren Naturschutzbehtérde gemel-
deten Amphibien (Teichmolch, Erdkrote, Grasfrosche) wurden nicht (mehr) erfasst. Gem. Gut-
achten sind Reproduktionsgewdasser fur Amphibien im Bereich der Vorhabenflache auch nicht
vorhanden.

Bei den nachgewiesenen Vogelarten handelt es sich Giberwiegend um charakteristische Vogelar-
ten der Siedlungsbereiche, Garten, Parks und Waldrander, die als sog. kommune Arten in der
Stadt Munster relativ haufig sind. Als Hohlenbriter wurden Buntspecht, Griinspecht (Nahrungs-
gast), Star, Gartenrotschwanz (Nahrungsgast), Kohl-, Blaumeise sowie als Nischenbriter Grau-
schnépper nachgewiesen. Als planungsrelevante Arten wurden Sperber und Star innerhalb des
Vorhabenbereiches erfasst. Der Wanderfalke (am Fernsehturm) nutzt den Vorhabenbereich spo-
radisch zu Jagdzwecken. Der Eisvogel durchfliegt den Vorhabenbereich gelegentlich, nutzt je-
doch die angrenzenden Wasserflachen zur Nahrungssuche.

Zu den erfassten Fledermausarten zahlen gem. Fachgutachten Wasser- und Zwergfledermaus,
die vermutlich die Spechthéhlen sowie Vogel- und Fledermauskasten im Gehdélzbestand gele-
gentlich als Zwischen- und Paarungsquartier nutzen. Darlber hinaus wurden zwei Exemplare
des Grof3en Abendseglers Uberfliegend nachgewiesen.

Im Ergebnis der artenschutzrechtlichen Betrachtungen (Art-flir-Art-Betrachtung, vgl. Lederer, No-
vember 2024, S.22 ff.) sind mit einer nachfolgenden Umsetzung des Vorhabens - unter Bertick-
sichtigung der nachfolgend genannten Vermeidungsmafnahmen - keine Artenschutzkonflikte
gem. § 44 (1) BNatSchG zu erwarten, die einer Planumsetzung entgegenstehen. Die zu berlck-
sichtigenden Maflihahmen umfassen:

Okologische Baubegleitung: MaBnahmen vor und wahrend der Gehdélzentnahme

Eine Entfernung von Gehdlzen ist auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten, d.h. ausschlief3lich im
Zeitraum vom 01.11. bis zum 28.02. durchzufiihren. Bei einer notwendigen Entnahme von B&u-
men mit Baumhdhlen von Fledermausen ist eine 6kologische Baubegleitung zu beauftragen.
Letztere kann betroffene Baumhohlen unmittelbar vor einer Féallung auf einen Besatz hin kontrol-
lieren und ggf. weitere MalRnahmen zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben machen
(u.a. behutsame Fallung, Anbringung von Ersatzquartieren etc.).

10 Planungsbiiro fiir Landschafts- & Tierokologie, Lederer (November 2024): Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 626
.Boelckeweg/ Albersloher Weg/ B 51“, Stadt Muinster. Geseke.
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Aufhangen von Vogel- und Fledermauskéasten

Als vorsorgliche MalRnahme sind als Ersatz fur den Verlust potenzieller Quartierstandorte von
Flederméausen und Végeln (u.a. Star) sind in verbleibenden Gehdlzbestanden insgesamt mind.
10 Fledermauskéasten (z.B. Typ 2FN, Fa. Schwegler) und 10 GrofRraumhohlen (z.B. Typ 2GR,
Fa. Schwegler) vorgezogen aufzuhangen.

Vermeidung schéadlicher Licht-Emissionen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte ist eine fledermaus- und insektenfreundliche Au-
Renbeleuchtung durch Installation von niedrigen, nur nach unten abstrahlenden Lampen mit in-
sekten- und fledermausfreundlichen Leuchtmitteln (mit einer Hauptintensitat des Spektralberei-
ches tber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 %, bspw. LED-Leuchten mit einem
geeigneten insektenfreundlichen Farbton in Warmweif3, Gelblich, Orange, Amber, Farbtempera-
tur CCT von < 3000 K) zu verwenden. Grundsatzlich ist die Beleuchtung bedarfsgerecht und auf
das erforderliche Mindestmald zu beschrénken. Eine Bestrahlung des Bauwerks von auf3en ist
auszuschlie3en. Entsprechende Regelungen und Vorgaben werden tber den Durchfiihrungsver-
trag gesichert.

Vermeidung von Vogelschlag

Zur Reduktion von Vogelschlag an Glas sind Glaser mit einem Auf3enreflexionsgrad von max.
15% einzusetzen oder anderweitige vogelfreundliche Losungen (vollflachige Markierungen tber
die gesamte Glasflache, z.B. Punkte, Raster, Linien oder den Einsatz von Milchglas) anzuwen-
den. Auch durch den aus energetischer Sicht empfehlenswerten Einsatz von Sonnen- und War-
meschutzsystemen (z.B. Jalousien und Stores) kann eine Spiegelung gebrochen und Vogel-
schlag wirkungsvoll reduziert werden. Entsprechende Regelungen und Vorgaben werden Uber
den DurchfUhrungsvertrag gesichert.

Entsprechende Hinweise zum Artenschutz wurden in den Bebauungsplan aufgenommen und
sind im Rahmen einer nachfolgenden Umsetzung zu beachten.
7 Flachenbilanz

Fur den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 626 ergibt sich folgende
Flachenbilanz:

Plangebiet gesamt 12.717 gm 100 %
Bauflache 5.306 gm 41,7 %
Private Verkehrsflache 2.105 gm 16,6 %
Flachen fir Versorgungsanlagen, Abfallentsor- 125 gm 1,0%
gung, Abwasserbeseitigung und Ablagerungen

Private Grinflache 5.180 gm 40,7 %
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8 Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht gemanR § 2a BauGB

8.1 Rahmen der Umweltprufung

Nach 8§ 1 (6) Nr. 7 BauGB gehoren Belange des Umweltschutzes, einschlief3lich des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege zu den offentlichen Belangen, die bei der Aufstellung von Bauleit-
planen besonders zu bericksichtigen sind. In § 1 a BauGB werden die Vorschriften fir den Um-
weltschutz und fir seine Bertcksichtigung in der Abwégung im Einzelnen dargestellt (Boden-
schutzklausel, Eingriffsregelung, Natura 2000 und Klimaschutzklausel). § 2 (4) BauGB schreibt
vor, dass eine Umweltprifung durchzufiihren ist. lhre Ergebnisse sind in einem Umweltbericht
darzustellen und zu bewerten. § 4 ¢ BauGB verpflichtet die Gemeinden dazu, erhebliche Umwelt-
auswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung von Bauleitplanen eintreten, zu Uberwachen. Die
Umweltprufung ist bereits durchgefiihrt worden. Im Bericht werden alle MalRnahmen beschrieben
und begrindet, die aus Griinden des Umweltschutzes bzw. fir die Abwagung der Umweltbelange
erforderlich sind.

Der Untersuchungsrahmen des Umweltberichtes umfasst im Wesentlichen das Plangebiet des
vorhabenbezogenen Bebauungsplanes. Je nach Erfordernis und raumlicher Beanspruchung des
zu untersuchenden Schutzguts erfolgt eine Variierung dieses Untersuchungsraums. Die Bewer-
tung basiert auf dem derzeitigen/ genehmigten Ist-Zustand bzw. den rechtskraftigen Bebauungs-
planen Nr. 349 ,Boelckeweg / Westf. Landeseisenbahn / UmgehungsstralRe / Lindberghweg®,
(1. Anderung, rechtsverbindlich seit dem 17.12.2004) und Nr. 142 Teilabschnitt | ,Albersloher
Weg (von Dortmund-Ems-Kanal bis Drolshagenweg)” (1. Anderung, rechtsverbindlich seit dem
17.12.2004). Eine Bewertung des Zielzustandes/ die Auswirkungsprognose basiert auf den ge-
troffenen Festsetzungen des vorliegenden, vorhabenbezogenen Bebauungsplanes Nr. 626
.Boelckeweg / Albersloher Weg / BundesstralRe B 51“.

8.2 Kurzdarstellung der Planung

Der Rat der Stadt Minster hatte in seiner Sitzung am 09.02.2022 einen Aufstellungsbeschluss
fur einen Bebauungsplan zur Nachnutzung des Gasometers gefasst. Im Rahmen dieser Be-
schlussfassung wurde ein zweiphasiges Konzeptvergabeverfahren zur Sicherung der stadtebau-
lichen Qualitdt und Auswahl eines kiinftigen Nutzers beschlossen. Die Konzeptvergabe wurde
inzwischen erfolgreich durchgefihrt und das Grundstiick an eine Projektentwicklungsgesellschaft
veraulert. Das Planverfahren soll nun als vorhabenbezogener Bebauungsplan weitergefiihrt wer-
den, um die stadtebaulichen und architektonischen Qualitaten, konkrete Regelungen zu Nutzun-
gen sowie die zeithahe Realisierung des Projektes sicherzustellen. Aufgrund des geanderten
Planverfahrens (vorhabenbezogener Bebauungsplan, Vollverfahren einschlie3lich erforderlicher
FNP-Anderung) hat der Rat nunmehr am 21.02.2024 den Aufstellungsbeschluss fur den vorha-
benbezogenen Bebauungsplan Nr. 626 erneuert und im Amtsblatt Nr. 4 vom 01.03.2024 &ffent-
lich bekannt gemacht. Die frihzeitige Burgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 erfolgte im Rahmen einer
Burgerinformationsveranstaltung. Die friihzeitige Beteiligung der Behérden erfolgte im Zeitraum
vom 27.03.2024 bis zum 26.04.2024.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 626 ,Boelckeweg / Albersloher
Weg / BundesstralRe B 51" soll fiir den Gasometer und seine umliegenden Flachen unter Beibe-
haltung der bestehenden und pragenden Bau- und Grinsubstanz eine neue Nutzung planungs-
rechtlich vorbereitet werden: Mit einer Mischung aus Wohnen, Biro, Dienstleistungen, Kultur und
Kita soll das Industriedenkmal des Gasometers vertikal gestaffelt werden. Die Flache hat das
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Potenzial fur die Entwicklung eines qualitatsvollen, vielfaltigen und nachhaltigen Stadtquartiers
und wird eine neue pragende Landmarke fur die Konversion im gesamten Hafenbereich darstel-
len.

Der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 349 ,Boelckeweg / Westf. Landeseisenbahn / Umgehungs-
stral3e /Lindberghweg” weist den Gasometer mit seinen umliegenden Bereichen als ,Flachen fur
Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung, Abwasserbeseitigung und Ablagerungen* mit der Zweck-
bestimmung ,Gas" aus. Eine Umnutzung des Gasometers in der vorgesehenen Form ist in die-
sem planungsrechtlichen Rahmen nicht mdglich. Um die zuklnftige Entwicklung realisieren zu
koénnen, ist daher die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 626 ,Boelcke-
weg / Albersloher Weg / BundesstralRe B 51* (sowie parallel die 117. Anderung des Flachennut-
zungsplans) erforderlich.

Im raumlichen Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlielBungsplans wird die Art der baulichen
Nutzung gemal § 12 BauGB bestimmt. Entsprechend § 12 Abs. 3 Satz 1 BauGB ist der Plange-
ber im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans nicht an den Festsetzungskatalog des § 9
BauGB gebunden. Die Festsetzung einer Gebietsart nach der BauNVO ist in einem vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan gemaf § 12 Abs. 3a BauGB zwar zulassig, jedoch nicht erforderlich.
Auf Grund des sehr spezifischen Vorhabens, sowohl in seiner Form als auch seiner Nutzung,
wird vorliegend auf die Festsetzung einer Gebietsart verzichtet (s. Kap. 6.2.1).

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind bis zum 6. Obergeschoss aus-
schlieB3lich zuldssig: Geschéfts- und Blronutzungen, nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe
(mit Ausnahme von Schank- und Speisewirtschaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
Bordelle, bordellahnliche Betriebe, Spielhallen, Wettbiros und Tankstellen), Anlagen fur Verwal-
tungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, Raume fiir
freie Berufe, Einzelhandelsbetriebe nur als Kiosk mit einer Verkaufsflache von max. 50 gm, Cafés
und Stellplatze (§ 12 Abs. 3 BauGB).

Im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieRungsplans sind ab dem 7. Obergeschoss aus-
schlie3lich zuladssig: Wohnnutzungen und Bironutzungen, Raume fir freie Berufe und Ferien-
wohnungen bis zu einer Geschossflache von insgesamt 10 % der Summe der Geschossflachen
des 7. bis 13. Obergeschosses (8§ 12 Abs. 3a BauGB).

Da die beiden vorhandenen Gebaude im Plangebiet Denkmaler im Sinne des Denkmalschutzge-
setzes darstellen und im Rahmen des Vorhabens erhalten werden, werden die Uberbaubaren
Flachen im vorliegenden Fall durch Baulinien bestimmt.

Die Gestaltung der baulichen Anlagen wird tber den Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie die
Ansichten festgelegt und tber den Durchfihrungsvertrag entsprechend gesichert.

8.3 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 349
.Boelckeweg / Westf. Landeseisenbahn / Umgehungsstral3e / Lindberghweg“. Der Bebauungs-
plan trifft fir den Gasometer mit seinen umliegenden Bereichen eine Festsetzung als ,Flachen
fur Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung, Abwasserbeseitigung und Ablagerungen®* mit der
Zweckbestimmung ,Gas".

Im westlichen Randbereich liegt das Plangebiet zudem im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 142 Teilabschnitt | ,Albersloher Weg (von Dortmund-Ems-Kanal bis Drolshagenweg)“.

Begrindung zum Entwurf / Seite 39 von 74



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 626
Boelckeweg / Albersloher Weg / BundesstralRe B 51

Der Bebauungsplan sichert in diesem Bereich eine Verkehrsflache fur den Ausbau des Alberslo-
her Wegs. Durch den bereits erfolgten Ausbau in diesem Bereich, ist diese Flache nicht in An-
spruch genommen worden und kann durch die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans nunmehr Gberplant werden.

Landschaftsplanerische Vorgaben liegen fir das Plangebiet nicht vor.

GemaR Grunordnung der Stadt Munster!, ,Zielkonzept Naturraum®, wird das Plangebiet als ,2.
Grunring“ dargestellt. Die Karte zum Grunsystem ,Freiraumkonzept“ !? stellt das Plangebiet als
»2. Grunring - Innenstadtbezogene 6kologische Ausgleichsflachen mit groRer Bedeutung fur Er-
holung, Stadtgliederung” dar. Umliegende Bereiche des Gasometers (Kleingartenanlagen) wer-
den zudem als ,vorhandene funktionale Griinanlagen (Parks-, Sport- und Spielplatze, Kleingéar-
ten, Friedhofe) dargestellt.

Das EU-weite Natura 2000-Netz beinhaltet die Schutzgebiete der Vogelschutz-Richtlinie
sowie die Schutzgebiete der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-Richtlinie). Stddstlich des
Plangebietes liegt in einer Entfernung von ca. 6,5 km das FFH-Gebiet DE-4012-301 ,Wolbecker
Tiergarten“. Hieraus ergeben sich flr die vorliegende Planung aufgrund der Entfernung und des
beabsichtigten Vorhabens keine umweltrelevanten Vorgaben.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Stadt Minster (Satzung
zum Schutz und zur Entwicklung des Baumbestandes in der Stadt Miinster [Baumschutzsatzung]
vom 22.09.2023, Stadt Munster 2023). Danach sind geschiitzte Baume zu erhalten, zu pflegen
und vor Gefahrdung zu bewahren. Ein Eingriff in den geschiitzten Baumbestand fihrt zu Ersatz-
oder Schutzmafinahmen gemaf der Baumschutzsatzung und erfordert einen Antrag auf Befrei-
ung/ Ausnahme. Auf Kap. 8.4.2 hinsichtlich der Einordnung des Baumbestandes im forstrechtli-
chen Sinn wird verwiesen.

Die auf den im folgenden genannten Gesetzen bzw. Richtlinien basierenden Vorgaben fir das
Plangebiet werden je nach Planungsrelevanz inhaltlich bei der Betrachtung der einzelnen Schutz-
guter konkretisiert.

11 Amt fur Grunflachen und Umweltschutz Stadt Minster (2012): Griinordnung Zielkonzept Naturraum. Online unter:
https://www.stadt-muenster.de/fileadmin/user_upload/stadt-muenster/67 umwelt/pdf/gruenordnung_zielkonzept na-
turraum.pdf (Abgerufen: 05.12.2024).

12 Aamt fur Grunflachen und Umweltschutz Stadt Munster (2012): Griinsystem Freiraumkonzept. Online unter:
https://www.stadt-muenster.de/fileadmin/user_upload/stadt-muenster/67 umwelt/pdf/gruenordnung_freiraumkon-
zept 2012.pdf (Abgerufen: 05.12.2024).
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Tabelle 1: Beschreibung der Umweltschutzziele

Umweltschutzziele

Mensch

Hier bestehen fachliche Normen, die insbesondere auf den Schutz des Menschen vor Immissi-
onen (z.B. Larm) und gesunde Wohn- und Arbeitsverhltnisse zielen (z.B. Baugesetzbuch,
TA Larm, DIN 18005 Schallschutz im Stadtebau).

Beziiglich der Erholungsméglichkeit und Freizeitgestaltung sind Vorgaben im Baugesetzbuch
(Bildung, Sport, Freizeit und Erholung) und im Bundesnaturschutzgesetz (Erholung in Natur und
Landschaft) enthalten.

Biotoptypen,
Tiere und Pflan-
zen, Biologische
Vielfalt, Arten-
und Biotopschutz

Die Beriicksichtigung dieser Schutzgiiter ist gesetzlich im Bundesnaturschutzgesetz, dem Lan-
desnaturschutzgesetz NW, dem Bundeswaldgesetz und dem Landesforstgesetz NRW und in
den entsprechenden Paragraphen des Baugesetzbuches (u.a. zur Sicherung der Leistungs-
und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und der Tier- und Pflanzenwelt einschlie3lich ihrer
Lebensstatten und Lebensraume sowie Erhalt des Walds wegen seiner Bedeutung fur die Um-
welt und seiner 6kologischen, sozialen und wirtschaftlichen Funktion) sowie der Bundesarten-
schutzverordnung vorgegeben.

Umweltschutzziele werden im Rahmen der vorliegenden Planung u. a. durch die Erarbeitung
eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrages und die Ermittlung des mit der nachfolgenden Um-
setzung verbundenen Eingriffs in Natur und Landschaft bericksichtigt. Durch den beabsichtig-
ten Erhalt der Grinstrukturen der Randbereiche ist zudem eine Eingriinung des Vorhabens
gewabhrleistet.

Flache, Boden
und Wasser

Hier sind die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes, des Bundes- und Landesboden-
schutzgesetzes (u.a. zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und Boden, zur
nachhaltigen Sicherung oder Wiederherstellung der Bodenfunktionen), der Bundesboden-
schutzverordnung und bodenschutzbezogene Vorgaben des Baugesetzbuches (z.B. Boden-
schutzklausel) sowie das Wasserhaushaltsgesetz und das Landeswassergesetz (u.a. zur Si-
cherung der Gewasser zum Wohl der Allgemeinheit und als Lebensraum fir Tier und Pflanze)
die zu beachtenden gesetzlichen Vorgaben.

Die Umweltschutzziele werden u.a. durch eine kompakte bauliche Entwicklung und damit eine
moglichst geringe Flacheninanspruchnahme aufgegriffen. Zudem liegen fir das Plangebiet be-
reits planungsrechtliche Grundlagen i.S. zweier rechtskraftiger Bebauungspléne vor (s.0.). Die
Flache ist durch die derzeitige/ vormalige Nutzung entsprechend vorgepragt. Verbleibende Ein-
griffe unterliegen der naturschutzfachlichen Eingriffsregelung nach dem Miinsteraner Bewer-
tungsmodell und wurden ermittelt (s. Anhang).

Landschaft

Die Bericksichtigung dieses Schutzguts ist gesetzlich im Bundesnaturschutzgesetz, dem Lan-
desnaturschutzgesetz NW (u.a. zur Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie des
Erholungswerts der Landschaft) und in den entsprechenden Paragraphen des Baugesetzbu-
ches vorgegeben.

Luft und Klima

Zur Erhaltung einer bestmoglichen Luftqualitdt und zur Vermeidung von schéadlichen Umwelt-
einwirkungen sind die Vorgaben des Baugesetzbuchs, des Bundesimmissionsschutzgesetzes
und der TA Luft zu beachten. Indirekt enthalten Gber den Schutz von Biotopen das Bundesna-
turschutzgesetz und direkt das Landesnaturschutzgesetz NW Vorgaben fur den Klimaschutz.
Die Umweltschutzziele im Hinblick auf Luft- und Klimaschutz werden in vorliegendem Fall durch
die beabsichtigte Inanspruchnahme bereits (baulich) vorbelasteter Flachen beriicksichtigt. Zu-
dem macht der vorliegende Bebauungsplan konkrete Vorgaben fiir eine méglichst umweltscho-
nende Ausgestaltung des Vorhabens.

Das Klimaschutzgesetz des Bundes (KSG) enthélt zudem Vorgaben zur Reduktion von Treib-
hausgasen. Demnach soll Deutschland bis zum Jahr 2045 Treibhausgasneutralitat erreichen.
Die zu erreichenden Minderungsziele des Gesetzes nach Sektoren (u. a. Verkehr, Gebaude,
Landwirtschaft) werden u.a. durch das Gebaudeenergiegesetzt (GEG) umgesetzt. Die entspre-
chenden gesetzlichen Vorgaben werden im Rahmen der vorliegenden Planung beriicksichtigt.

Das Bundesklimaanpassungsgesetz (KAnG) gibt einen Rahmen fiir Bund, Lander und Gemein-
den fir Klimaanpassungsmafnahmen. Mit dem Gesetz verpflichtet sich die Bundesregierung,
u.a. eine vorsorgende Klimaanpassungsstrategie mit messbaren Zielen vorzulegen. Bei Pla-
nungen und Entscheidungen von Tragern der 6ffentlichen Hand soll Klimaanpassung fachiiber-
greifend und integriert berlicksichtigt werden. Praktisch soll dieses Beriicksichtigungsgebot im
Rahmen der ohnehin stattfindenden Abwégungsentscheidungen umgesetzt werden.

Kultur- und Sach-
guter

Bau- oder Bodendenkmale sind durch das Denkmalschutzgesetz unter Schutz gestellt. Der
Schutz eines bedeutenden, historischen Orts- und Landschaftsbilds ist in den entsprechenden
Paragraphen des Baugesetzbuchs bzw. des Bundesnaturschutzgesetzes vorgegeben.
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8.4 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustandes (Basisszenario)
und der erheblichen Umweltauswirkungen der Planung wahrend der Bau- und Be-
triebsphase

Bei der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Plandurchflihrung werden, so-
weit mdglich, insbesondere die etwaigen erheblichen Auswirkungen des geplanten Vorhabens
auf die Schutzgiter beschrieben. Die Beschreibung umfasst dabei — sofern zu erwarten — die
direkten, indirekten, sekundaren, kumulativen, kurz-, mittel- und langfristigen, standigen und vo-
ribergehenden sowie positiven und negativen Auswirkungen. Den ggf. einschlagigen und auf
europdischer, Bundes-, Landes- oder kommunaler Ebene festgelegten Umweltschutzzielen soll
dabei Rechnung getragen werden.

Bei der Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchflihrung der Planung sind
die erheblichen Auswirkungen der geplanten Vorhaben auf die Belange nach § 1 (6) BauGB zu
beschreiben. Eine tiefergehende Beschreibung und Bewertung erfolgt jedoch — sofern zu erwar-
ten — schutzgutbezogen, d.h. im Rahmen der nachfolgenden Betrachtung der jeweiligen Schutz-
guter (Kap. 8.4.1 ff).

8.4.1 Menschen

Bestandsbeschreibung

Bei der Analyse und Bewertung der Flachenfunktion fir den Menschen stehen die Wahrung der
Gesundheit und das Wohlbefinden des Menschen im Vordergrund. Dabei werden die Aspekte
zum Schutz des Wohnens und des Wohnumfeldes (Erholung), aber auch mogliche Funktionen
als Arbeitsstatte im Rahmen der Planung zu berlcksichtigen sein.

Fir das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplans Nr. 349 ,Boelckeweg / Westf.
Landeseisenbahn / Umgehungsstral3e / Lindberghweg®, der fir den Gasometer mit seinen um-
liegenden Bereichen eine Festsetzung als ,Flachen fir Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung,
Abwasserbeseitigung und Ablagerungen® mit der Zweckbestimmung ,Gas" trifft. Im westlichen
Randbereich liegt das Plangebiet zudem im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 142 Teil-
abschnitt | ,Albersloher Weg (von Dortmund-Ems-Kanal bis Drolshagenweg)“. Der Bebauungs-
plan sichert in diesem Bereich eine Verkehrsflache fir den Ausbau des Albersloher Wegs. Durch
den bereits erfolgten Ausbau in diesem Bereich, ist diese Flache nicht in Anspruch genommen
worden und kann durch die Neuaufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nunmehr
Uberplant werden.

Das Plangebiet (ca. 1,3 ha) liegt im sudostlichen Stadtgebiet von Minster und umfasst die tech-
nischen Baudenkmaler des Gasometers und des ehemaligen Betriebsgebdudes des Gasometers
(Gasreglerhaus) sowie die umliegenden Frei- und Grinstrukturen. Nérdlich des Plangebiets ver-
lauft die UmgehungsstralRe (B 51) und in westlicher/ stidwestlicher Richtung der Albersloher Weg.
Folglich unterliegt das Plangebiet Immissionen aus dem vorbeifiihrenden StralRenverkehr. Unmit-
telbar stdlich befindet sich eine Kleingartenanlage. Ostlich des Plangebietes besteht ein Klar-
und Regenrtckhaltebecken sowie im Weiteren Wohnbebauung im Bereich ,Torminweg".

Das Umfeld des Plangebietes ist hauptsachlich durch gewerblich genutzte Flachen ndrdlich der
Umgehungsstral3e sowie sidwestlich des Albersloher Weges, Einzelhandelsbetriebe (Baumarkt,
Lebensmittelvollsortimenter) sowie Grinflachen und Freiraum im Stden und Osten gepragt. Die
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vielfaltigen Dienstleistungs- und Einzelhandelsangebote im Bereich des Hafen- und Hansavier-
tels sind in ca. 1 km Entfernung erreichbar.

Im Hinblick auf die geplante Umnutzung des Gasometers wurde ein Larmgutachten?® erarbeitet,
in dem zum einen die Einwirkung des Verkehrslarms auf die Planung ermittelt und zum anderen
der einwirkende sowie ausgehende Gewerbeldrm geprft und bewertet wurde.

Auf Grund der geplanten Nutzungen wurde fir den Vorhabenbereich die Schutzbedurftigkeit ei-
nes Urbanen Gebietes zu Grunde gelegt. Die DIN 18005 benennt hierfur folgende schalltechni-
sche Orientierungswerte: tags 60 dB(A), nachts 50 dB(A) bzw. 45 dB(A) fur Gewerbelarm.

Im Rahmen einer Verkehrsuntersuchung* wurden die Neuverkehre des Vorhabens ermittelt und
auf Basis aktueller und zukiinftiger Verkehrsdaten die verkehrlichen Auswirkungen der Umnut-
zung des Gasometers auf ausgewahlte Knotenpunkte im Bereich des Albersloher Wegs Uberprift
und bewertet. Dabei wurden drei Knotenpunkten (KP 1: Albersloher Weg / Rampen B 51, KP 2:
Albersloher Weg/ Boelckeweg, KP 3: Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stralie) sowie vier ver-
schiedene Belastungsfélle (Analysefall, Analysefall-Plus mit Realisierung des Vorhabens, Prog-
nose-Nullfall und Prognose-Planfall) bewertet.

Baubedingte Umweltauswirkungen

Mit der Planung werden die bereits mal3geblich bebauten/ vorbelasteten Flachen Im Bereich des
Gasometers, einschliel3lich Gasreglerhaus und umliegender ehemaliger Betriebsflachen baulich
in Anspruch genommen.

Im Zuge der nachfolgenden Planumsetzung entstehen daher baubedingte Auswirkungen auf die
im Umfeld zum Plangebiet befindlichen Wohnnutzungen insbesondere im Bereich des Tormin-
wegs. Durch LKW-Verkehre wahrend der Bauphase z. B. zur Anlieferung von Baumaterialien sind
zudem vorubergehende Belastungen im Bereich der unmittelbar in stdlicher Richtung angren-
zenden Kleingérten i. S. v. Baustellenverkehren, Staubaufwirbelungen und temporaren Larmein-
wirkungen zu erwarten. Das Mal3 der Erheblichkeitsschwelle wird dabei voraussichtlich u. a. auf-
grund der lediglich temporaren Auswirkungen (beschréankt auf die eigentliche Bauphase), nicht
Uberschritten. Besondere Risiken fir die menschliche Gesundheit sind unter Berlicksichtigung
arbeitsrechtlicher Vorschriften baubedingt nicht zu erwarten.

Betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Um dem allgemeinen Grundsatz der Konfliktbewaltigung Rechnung zu tragen, wurde im Rahmen
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein Immissionsgutachten (s.o.) er-
stellt, in dem die Auswirkungen des Verkehrslarms auf die Planung ermittelt und der einwirkende
sowie ausgehende Gewerbelarm geprift und bewertet wurde.

Im Ergebnis des Immissionsgutachtens zeigt sich, dass die einwirkenden Verkehrslarmimmis-
sionen zu Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Mischgebiete/ Urbane
Gebiete fiihren (tags 60 dB[A], nachts 50 dB[A]).

13 Normec Uppenkamp (November 2024): Immissionsschutz-Gutachten. Schalltechnische Untersuchung im Rahmen
des Bauleitplanverfahrens zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 626 ,Boelckeweg/ Albersloher Weg/ Bun-
desstral’e B 51“. Ahaus.

14 Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesellschaft mbH (August 2024): Verkehrsuntersuchung zur Umnutzung des Ga-
someters am Albersloher Weg in Miinster. Bochum.
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Die Berechnungen fiir den Tageszeitraum zeigen, dass die fir Mischgebiete / Urbane Gebiete
anzustrebenden Orientierungswerte von tags 60 dB(A) nur in den von der B 51 und des Albers-
loher Weges abgewandten Fassadenbereichen eingehalten werden. An den Ubrigen (auReren)
Fassadenbereichen wird aufgrund des Einflusses der B 51 und des Albersloher Weges der an-
zustrebende Orientierungswert von tags 60 dB(A) um bis zu 9 dB(A) Uberschritten. Die in der
Rechtsprechung angenommene Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von mehr als 70 dB(A)
tags wird dabei nicht erreicht oder Uberschritten.

Auch fur den Nachtzeitraum ist festzustellen, dass der in der stadtebaulichen Planung anzustre-
bende Orientierungswert von nachts 50 dB(A) ebenfalls nur in dem von der B 51 und dem Albers-
loher Weg abgewandten Fassadenbereich eingehalten werden kann. An den Ubrigen Fassaden-
bereichen wird aufgrund des Einflusses der B 51 und des Albersloher Weges der anzustrebende
Orientierungswert von nachts 50 dB(A) in Teilen um bis zu 11 dB(A) Uberschritten wird. Damit
wird im nordwestlichen Teil der Fassaden die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung von 60 dB
(A) nachts erreicht bzw. tberschritten.

Die Grenzwerte durch die einwirkenden Gewerbelarmimmissionen werden eingehalten bzw.
unterschritten. Damit kann sichergestellt werden, dass das geplante Vorhaben Gasometer keine
Einschrankung in Hinblick auf die im Umfeld befindlichen und planungsrechtlich zulassigen Ge-
werbebetriebe darstellt und Mal3nahmen zum Schutz vor gewerblichen Schalleinwirkungen im
Rahmen der Vorhabenplanung somit nicht erforderlich werden.

Die Untersuchungsergebnisse zum ausgehenden Gewerbeldrm haben ergeben, dass das Bau-
vorhaben bei beriicksichtigter Nutzung die gebietsspezifischen Immissionsrichtwerte an den au-
Rerhalb des Geltungsbereiches befindlichen schutzbediirftigen Nutzungen so deutlich unter-
schreitet, dass es als irrelevant einzustufen ist. Die Gewahrleistung der Einhaltung der Immissi-
onsrichtwerte nach TA Larm durch die ermittelte gewerbliche Vorbelastung und die aus dem Vor-
haben verursachte Zusatzbelastung erfolgt durch MaZnahmen im Rahmen der Bauausfiihrung.
Hierzu z&hlen die Lage und Ausfihrung der im Auf3enbereich befindlichen Haustechnik und der
Parkgaragenzufahrt.

Zur Klarung der Frage, ob eine noch weitergehende Uberschreitung der Schwelle zur Gesund-
heitsgefahrdung durch Larmbelastungen an schutzbedirftigen Nutzungen von mehr als 70 dB(A)
tags bzw. 60 dB(A) nachts besteht, ist eine Summenpegelbetrachtung der verschiedenen ein-
wirkenden Schallarten vorgenommen worden (vgl. Entscheidung des OVG NRW, 26.04.2018 —
7 B 1459/17.NE). Daher wurde fir die maf3geblichen Immissionsorte eine Betrachtung der Ge-
samtlarmsituation durchgefihrt: Dabei wurde festgestellt, dass die Hinzunahme des Gewerbe-
l[Arms an Immissionsorten mit bereits im Bestand durch Verkehrslarm tberschrittener Zumutbar-
keitsschwelle nicht zu einer weiteren und an den sonstigen Immissionsorten nicht zu einer erst-
maligen Uberschreitung der Zumutbarkeitsschwelle fiihrt.

In vorbelasteten Bereichen, insbesondere bei vorhandener Bebauung, bestehenden Verkehrs-
wegen und in Gemengelagen lassen sich die Orientierungswerte haufig nicht einhalten. Wie im
vorliegenden Fall liegen an stark frequentieren Stralen und im Bereich von Knotenpunkten mit
Lichtsignalanlagen (LSA) oftmals auch Uberschreitungen der sogenannten Zumutbarkeits-
schwelle vor. Um dennoch gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse sowohl im Innen- als auch in
den AufRenwohnbereichen sicherzustellen, werden somit Schallschutzmaf3nahmen erforderlich.
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Die erforderlichen SchallschutzmafRnahmen werden lUber Festsetzungen im Bebauungsplan
gesichert (s. Kap. 6.5).

Zum Schutz vor Larmeinwirkungen durch den StralRen- und Schienenverkehr sind gemanR § 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB passive SchallschutzmafRhahmen entsprechend den in der Nebenzeich-
nung 1 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellten Larmpegelbereichen (LPB) an
den Auf3enbauteilen von schutzwirdigen Raumen zu treffen, die den Gerduschpegel in den
Schlaf- und Aufenthaltsraumen mindern. Der Immissionsschutz im Innenraum wird durch die An-
forderungen an die Schalldammung der AuRenbauteile sichergestellt. Grundlage sind die malf3-
geblichen AuRenlarmpegel nach DIN 4109-1 (Schallschutz im Hochbau, Ausgabe Januar 2018 -
Beuth Verlag GmbH, Berlin).

Zusatzlich sind im Vorhabenbereich Fenster von Schlaf- und Kinderzimmern, in denen der A-
bewertete Au3engerauschpegel Lm> 50 dB(A) Uberschritten wird, zu Luftungszwecken mit einer
schalldammenden Liftungseinrichtung auszustatten, die einen ausreichenden Luftwechsel bei
geschlossenen Fenstern erméglichen und die die Gesamtschalldammung der Aufl3enbauteile
nicht mindern (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

Im Hinblick auf die besondere Larmsituation wird des Weiteren festgesetzt, dass Loggien im ge-
samten Vorhabenbereich ausschlief3lich mit 6ffenbarer Glasscheibe zulassig sind, sodass die
Einhaltung eines Dauerschallpegels von weniger als 62 dB(A) in diesen AulR3enwohnbereichen
sichergestellt wird. Gleichzeitig kann Uber die Loggien eine schallreduzierte Bellftung der an-
grenzenden Aufenthaltsraume erfolgen.

Um den immissionsschutzrechtlichen Anforderungen Rechnung zur tragen, wurden erganzend
zu den vorgenannten passiven Schallschutzmafinahmen fir die geplanten Wohnungen ab dem
7. Obergeschoss Grundrisskonfigurationen entwickelt, die auch bei Uberschreitung der Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung (nachts) im nordwestlichen und westlichen Vorhabenbereich eine
natirliche Beluftung erméglichen. Um dies auch planungsrechtlich sicherzustellen, wird ergan-
zend festgesetzt, dass die in der Nebenzeichnung 2 zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
blau gekennzeichneten Bereiche (Fassaden an denen die Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
von 60 dB (A) nachts erreicht bzw. Gberschritten wird) ausschlie3lich Wohnungen zulassig sind,
die sowohl Uber Fenster zur AuRenfassade als auch zur Innenfassade verfiigen.

Unter Berulicksichtigung der beschriebenen Schallschutzmafnahmen sind trotz der bestehenden
Larmeinwirkung gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Plangebietes gewahrleis-
tet. Den Anforderungen der DIN 18005 wird damit in der Abwagung angemessen Rechnung ge-
tragen und eine Uberschreitung der Erheblichkeitsschwelle kann im Ergebnis fur das Vorhaben
durch entsprechende MalRnahmen ausgeschlossen werden.

Im Ergebnis der erfolgten Verkehrsuntersuchung (vgl. Brilon Bondzio Weiser Ingenieurgesell-
schaft mbH, August 2024) ist fir den Analysefall Plus bei Realisierung des Vorhabens nach Malf3-
gabe einer Verkehrserzeugungsrechnung ein werktégliches Verkehrsaufkommen von insgesamt
706 Kfz/ 24h, das sich jeweils zur Halfte auf den Quellverkehr (Abreise) und den Zielverkehr
(Anreise) aufteilt, zu prognostizieren. Die Neuverkehre fiihren an den untersuchten Knotenpunk-
ten zu keinen relevanten Zusatzbelastungen, so dass die Verkehrsmengen mindestens in aus-
reichenden Verkehrsqualitaten (Stufe D) abgewickelt werden kénnen. Fir die weiteren Analyse-
falle (Analysefall, Prognose-Nullfall und Prognose-Planfall) wird auf das Kap. 6.3, ,Verkehrsfla-
chen/ ErschlieBung” verwiesen.

Begrindung zum Entwurf / Seite 45 von 74



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 626
Boelckeweg / Albersloher Weg / BundesstralRe B 51

Die Anbindung des Gasometers ist zukinftig so zu gestalten, dass die Fahrbeziehungen vom
bzw. in den Boelckeweg (Richtung Wohngebiet und Lindberghweg) unterbunden werden. Eine
bauliche Unterbindung kann aufgrund der beengten Platzverhaltnisse nicht realisiert werden, so-
dass die Unterbindung mittels der Vorschriftzeichen Nr. 209-20 "vorgeschriebene Fahrtrichtung -
rechts" bzw. 209-10 "vorgeschriebene Fahrtrichtung - links" gemaf der StvVO erfolgt.

Zusammenfassend ist festzuhalten, dass die ErschlieRung des Gasometers unter Beriicksichti-
gung der vorgeschlagenen baulichen MaBhahmen im Stralennetz sichergestellt ist. Gegenlber
heute ist durch das Neuverkehrsaufkommen durch das Vorhaben in den verkehrstechnisch malf3-
gebenden Hauptverkehrszeiten keine spirbare Verdnderung festzustellen (Analysefall Plus).

Im Rahmen der zukinftigen Nutzungen fallt u.a. Verpackungs- (Verbundstoffe, Karton, Plastik
etc.) und Hausmiill (Bio-, Papier-, Rest-, Recyclingmdill) an. Anfallender Muill wird durch entspre-
chende Abfallwirtschaftsunternehmen ordnungsgemal entsorgt, d. h. einer Verwertung/ einem
Recycling zugefuhrt.

Durch einen nachfolgenden Betrieb sind unter Beachtung der gesetzlichen Vorgaben (Arbeits-
schutzgesetz) keine erheblichen Auswirkungen vorhersehbar. Die im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan getroffenen Festsetzungen lassen keine schweren Unfélle oder Katastrophen er-
warten, die zu einem erhdhten Risiko fur erheblich nachteilige Auswirkungen fuhren.

Erhohte Brandpotentiale oder Gefahrgutunfalle durch Industrietatigkeiten im Sinne der Seveso-
Richtlinie und/ oder verkehrsbedingte Gefahrgutunfélle die zu erheblichen Auswirkungen auf die
menschliche Gesundheit fihren kdnnten, sind ebenfalls nicht zu erwarten

Insgesamt werden bei Einhaltung der Immissionsschutzmafnahmen mit der Planung voraus-
sichtlich keine erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut vorbereitet.

8.4.2 Biotoptypen, Pflanzen und Tiere, biologische Vielfalt

Bestandsbeschreibung

Naturraumlich betrachtet liegt das Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes inner-
halb der Haupteinheit des ,Kernminsterlandes” im Landschaftsraum ,Uppenberger Geestri-
cken“, welcher zu zwei-dritteln das Stadtgebiet von Minster umfasst!®. Kennzeichnend fir die
Gestalt des Landschaftsraumes ist der Minsterlander Kiessandzug welcher ein kleinteiliges Mo-
saik an Bodentypen zur Folge hat. Auf den trockenen Riicken sind tiefgriindige Braunerden ent-
standen, wahrend tiefer gelegene Bereich durch sandige Boden (Gley-Podsole, stellenweise
auch kalkhaltige Gleye) gekennzeichnet sind. Der Freiflachenanteil liegt aufgrund der starken
Ausdehnung der Siedlungsflachen ab dem 20. Jahrhundert bei heute ca. 40%.

Das Landschaftsbild des ,Uppenberger Geestriickens" umfasst das Stadtgebiet von Minster
(s.0.). Lediglich in den Randbereichen schlieRen landlich gepragte Bereiche an, die mitunter
durch Hecken, Feldgehdlze, kleine Waldchen, Adelshduser und Gréftenanlagen die sogenannte
~Minsterlander Parklandschaft” reprasentieren.

15 Landesamt fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV) Nordrhein-Westfalen (0.J.): Schutzwiirdige Biotope
in Nordrhein-Westfalen (Biotopkataster NRW). Gebietsinformationen ,Kernminsterland“ und ,Uppenberger Geestrii-
cken“. Online unter: https://bk.naturschutzinformationen.nrw.de/bk/de/start (Abgerufen: 05.12.2024).
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Laut Burrichter® wirde sich entsprechend dem vorherrschenden Untergrund vorwiegend Eichen-
Buchenwald als ,potenziell natlrliche Vegetation” etablieren.

Zur Beschreibung der Biotoptypen im Plangebiet erfolgte im April 2024 eine Bestandserfassung.
Das Plangebiet ist hiernach im Bereich des Gasometers, des Gasreglerhauses und der umlie-
genden Betriebsflachen versiegelt/ bebaut.

Die nicht mit Gebauden bestandenen Flachen sind weitestgehend durch einen heterogenen
Baum- und Strauchbestand gekennzeichnet. Letzterer wurde eingemessen und ist nach Auskunft
des Landesbetriebs Wald und Holz NRW mit Waldeigenschaft in einer Gré3enordnung von rund
5.320 m2 zu beurteilen (Stellungnahme vom 25.04.2024). Die forstwirtschaftliche Regelung in
8 43 LForstG NRW sieht vor, dass unter der Geltung eines Bebauungsplanes (§ 30 BauGB) eine
Umwandlungsgenehmigung nicht erforderlich ist. Die Umwidmung ,Wald" in ,Flachen fir Versor-
gungsanlagen, Abfallentsorgung, Abwasserbeseitigung und Ablagerungen® (Zweckbestimmung
.Gas") ist bereits durch den rechtskréaftigen Bebauungsplan Nr. 349 ,Boelckeweg / Westf. Lan-
deseisenbahn / Umgehungsstral3e / Lindberghweg“ vollzogen worden. Hiernach haben die Ge-
hdlzbestande gem. geltendem Planungsrecht keine Waldeigenschaft, ein forstrechtlicher Aus-
gleich ist nicht erforderlich. Zudem ist eine Beseitigung des Baumbestandes im Rahmen der Pla-
nung ohnehin nicht beabsichtigt: Die Bereiche sind als mehrschichtige und naturnahe Gehdlzbe-
stande mit groRkronigen Baumen zu entwickeln und dauerhaft zu erhalten, was Uber eine ent-
sprechende Festsetzung gesichert ist (s. Kap. 6.2.7).

Die Gehdlzbestande sind durch eine unterschiedliche Artenzusammensetzung und Altersstruktur
charakterisiert. Wahrend im westlichen Teil des Plangebietes sowie in den Randbereichen z.T.
alte Baume (Weide, Esche, Pappel, Bergahorn) stocken, wird der Bestand im ndrdlich des Gaso-
meters liegenden Teil insbesondere aus jiingerem Stangenholz vorwiegend aus Bergahorn und
Weiden gebildet. Im Unterwuchs stocken u.a. Haselnuss, Liguster, Hartriegel und Eibe. Die alten
Baumbestande weisen augenscheinlich Hohlen (Spechthdhlen) und stellenweise Totholzstruktu-
ren auf. Ebenso wurden Nisthilfen angebracht.

Zur Zeit der erfolgten Ortsbegehung befand sich eine wasserfiihrende Mulde im nérdlichen Teil-
bereich des Plangebietes. Das Wasser war augenscheinlich verstarkt durch anaerob-zerset-
zende Abbauprozesse gekennzeichnet und dunkel/ schwarz gefarbt. Amphibien wurden nicht
festgestellt.

Das Plangebiet/ die hier befindlichen Gebaude und Biotopstrukturen unterliegen aufgrund ihrer
derzeitigen, genehmigten Nutzungen verschiedenen anthropogen-bedingten Stérungen. Auch
die Grinstrukturen werden augenscheinlich aufgrund bestehender Trampelpfade und durch-
schnittener Zaunanlagen anthropogen negativ beeinflusst. Im nordwestlichen und sudgstlichen
Teilbereich sind hier vormals bestehende Gehdlze durch die Entnahme von Baumen aufgelichtet
worden. Zelte/ abgespannte Planen zeugen von zeitweiliger Nutzung durch Obdachlose.

Das Innere des eigentlichen Gasometers stellt sich als mit Eisenplatten befestigte Flache dar. In
Abhangigkeit der Witterung sammelt sich temporar Wasser auf dem abflusslosen Untergrund.
Einige wenige Pionierpflanzen haben sich im Nord-Westen etabliert. Amphibien wurden im Zuge

16 £, Burrichter (1973): Die potentielle natiirliche Vegetation in der Westfalischen Bucht. Erlauterungen zur Uber-
sichtskarte 1:200.000. Siedlung und Landschaft in Westfalen, 8. Geographische Kommission fur Westfalen. Minster.
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der Ortsbegehung nicht gesehen. Das Innere des Gasometers wird augenscheinlich (u.a. Rampe
Im Zugangsbereich) zu verschiedenen (Sonder-) Veranstaltungen genutzt.

Nordlich des Plangebiets grenzt entlang der BundesstralRe ein Erdwall an, der mit Strauchern und
Baumen bewachsen ist, siidlich befindet sich eine Kleingartenanlage. Ostlich des Plangebietes
liegt ein Klar- und Regenrtickhaltebecken, dahinter ebenfalls eine Kleingartenanlage. Die nachst-
gelegenen Wohnnutzungen bestehen im Bereich der Torminstral3e, ebenfalls dstlicher Richtung.
In westlicher/ sidwestlicher Richtung verlauft der Albersloher Weg.

Das Plangebiet unterliegt verschiedensten Einflissen/ Immissionen aus dem Stral3enverkehr,
aber auch aufgrund der aktuellen Nutzungen.

Das Umfeld des Plangebiets ist hauptsachlich durch gewerblich genutzte Flachen nérdlich der
Umgehungsstral3e sowie stidwestlich des Albersloher Wegs, Einzelhandelsbetriebe sowie Grin-
flachen und Freiraum im Suden und Osten (Honebach, Haus Litkenbeck) gepragt.

Fir die Beurteilung des faunistischen Potentials und die Einhaltung der fachgesetzlichen Vorga-
ben gem. § 44 (1) BNatSchG wurde ein artenschutzfachliches Gutachten?!’ erarbeitet (s. Kap.
6.10). Gegenstand der Erfassungen waren dabei die Artengruppen der Brutvogel, Fledermause,
Amphibien und Reptilien. Bei den Begehungen wurden auch die Gebaude von aul3en gezielt auf
gebaudebewohnende Tierarten bzw. deren Spuren/ indirekte Hinweise untersucht.

Im Ergebnis der erfolgten Kartierungen wurden keine Reptilienarten festgestellt. Die im Winter-
zeitraum in einem Schacht im Vorhabenbereich seitens der Unteren Naturschutzbehérde gemel-
deten Amphibien (Teichmolch, Erdkrote, Grasfrosche) wurden nicht (mehr) erfasst. Gem. Gut-
achten sind Reproduktionsgewdasser fir Amphibien im Bereich der Vorhabenflache auch nicht
vorhanden.

Bei den nachgewiesenen Vogelarten handelt es sich Gberwiegend um charakteristische Vogelar-
ten der Siedlungsbereiche, Garten, Parks und Waldrander, die als sog. kommune Arten in der
Stadt Munster relativ haufig sind. Als Héhlenbriter wurden Buntspecht, Griinspecht (Nahrungs-
gast), Star, Gartenrotschwanz (Nahrungsgast), Kohl-, Blaumeise sowie als Nischenbriter Grau-
schnépper nachgewiesen. Als planungsrelevante Arten wurden Sperber und Star innerhalb des
Vorhabenbereiches erfasst. Der Wanderfalke (am Fernsehturm) nutzt den Vorhabenbereich spo-
radisch zu Jagdzwecken. Der Eisvogel durchfliegt den Vorhabenbereich gelegentlich, nutzt je-
doch die angrenzenden Wasserflachen zur Nahrungssuche.

Zu den erfassten Fledermausarten zahlen gem. Fachgutachten Wasser- und Zwergfledermaus,
die vermutlich die Spechthdhlen sowie Vogel- und Fledermauskasten im Gehdélzbestand gele-
gentlich als Zwischen- und Paarungsquartier nutzen. Dartber hinaus wurden zwei Uberfliegende
Exemplare des Grolien Abendseglers tiberfliegend nachgewiesen.

Die biologische Vielfalt im Plangebiet ist ausweislich des vorliegenden Artenschutzgutachtens
und unter Bertcksichtigung der vorherrschenden anthropogen gepragten Biotopstrukturen von
durchschnittlicher Bedeutung. Im Vorhabenbereich wurden insgesamt zwei planungsrelevante
Vogelarten (Sperber und Star) sowie drei streng geschitzte Fledermausarten (Grof3er Abend-
segler, Wasser- und Zwergfledermaus) nachgewiesen. Reptilien wurden nicht erfasst. Auch Am-
phibien konnten wahrend der Kartierungen im Jahr 2024 nicht festgestellt werden.

17 Planungsbiiro fir Landschafts- & Tierokologie, Lederer (November 2024): Vorhabenbezogener B-Plan Nr. 626
.Boelckeweg/ Albersloher Weg/ B 51“, Stadt Miinster. Geseke.
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Sudostlich des Plangebietes liegt in einer Entfernung von ca. 6,5 km das FFH-Gebiet DE-4012-
301 ,Wolbecker Tiergarten®“. Hieraus ergeben sich fir die vorliegende Planung aufgrund der Ent-
fernung und des beabsichtigten Vorhabens keine umweltrelevanten Vorgaben.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Stadt Minster (Satzung
zum Schutz und zur Entwicklung des Baumbestandes in der Stadt Miinster [Baumschutzsatzung]
vom 22.09.2023, Stadt Munster 2023). Danach sind geschiitzte Baume zu erhalten, zu pflegen
und vor Gefahrdung zu bewahren. Ein Eingriff in den geschiitzten Baumbestand fuhrt zu Ersatz-
oder SchutzmaRnhahmen gemalR der Baumschutzsatzung und erfordert einen Antrag auf Befrei-
ung/ Ausnahme.

In 6stlicher Richtung befindet sich das Naturschutzgebiet ,Auwald Stapelskotten“ (MS-007) in
einer Entfernung von rund 2,75 m. Die Schutzgebietsausweisung dient insbesondere der Erhal-
tung des Altarms, des Erlenbruchs, der Auwaldgesellschaften und der typischen Laubwaldgesell-
schaft der trockenen Niederterrasse.

Das Plangebiet Ubernimmt keine ausgewiesene Funktion im Biotopverbund. Sudlich verlauft, ge-
trennt durch die Albersloher StraRe* der ausgewiesene Biotopverbund ,Bahnbdschungen und
Bahnbrachen im Innenstadtbereich® (VB-MS-4011-007). Ostlich grenzt nach Auskunft der Unte-
ren Naturschutzbehorde der Stadt ein Gebiet an, welches in der Stadtbiotopkartierung als Biotop
im Bereich des Ruckhaltebeckens des Honebachs verzeichnet ist.

Abbildung 3: Plangebiet (gestrichelte Linie)
(Quelle: TIM-Online, Datenlizenz Deutschland — zero — Version 2.0)

Baubedingte Umweltauswirkungen

Mit einer nachfolgenden Umsetzung des Planvorhabens sind durch die partielle Baufeldraumung
und die nachfolgenden Bautétigkeiten verschiedene Wirkfaktoren verbunden, die zu negativen
Auswirkungen auf (geschitzte) Tier-und Pflanzenarten/ die biologische Vielfalt fihren kénnen.
Hierzu gehoéren: Gehdlzféallungen, Flacheninanspruchnahme, Versiegelung vorbelasteter Fla-
chen, Verdrangung i. S. von Stérungen wahrend der Bauphase (Gerausche, Bewegungen, Licht),
Stoffeintrage (Staub) in umliegende Bereiche.
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Die baubedingten Auswirkungen konzentrieren sich maf3geblich auf die bereits bebauten und
versiegelten Flachen des Plangebietes und werden durch die festgesetzten Baulinien im Bereich
des Gasometers sowie des Gasreglerhauses festgelegt.

Die maf3geblich im westlichen/ siidwestlichen und dstlichen Bereich des Plangebietes befindli-
chen Grunstrukturen wurden entsprechend eingemessen und werden — soweit als moglich — in
die vorliegende Planung integriert. Die zum Erhalt vorgesehenen B&dume werden durch zeichne-
rische Erhaltungsfestsetzungen fur Einzelbdume planungsrechtlich gesichert.

Aufgrund des bestehenden Planungsrechts durch den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 349
.Boelckeweg / Westf. Landeseisenbahn / Umgehungsstraf3e / Lindberghweg* sind baubedingt
keine waldrechtlichen Belange von der Planung betroffen (s. Kap. 8.4.2). Ein forstrechtlicher Aus-
gleich ist daher im Zuge der vorliegenden Planung nicht mehr zu erbringen.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Stadt Minster (Satzung
zum Schutz und zur Entwicklung des Baumbestandes in der Stadt Minster [Baumschutzsatzung]
vom 22.09.2023, Stadt Munster 2023). Danach sind geschitzte Baume zu erhalten, zu pflegen
und vor Gefahrdung zu bewahren. Ein Eingriff in den geschitzten Baumbestand kann zu Ersatz-
oder SchutzmafRnahmen gemal der Baumschutzsatzung fuhren und erfordert einen Antrag auf
Befreiung/ Ausnahme. Art und Umfang betroffener Baume, die unter die Baumschutzsatzung der
Stadt Munster fallen sowie die hierfiir notwendigen Ersatzanpflanzungen) werden im Zuge der
Baugenehmigungen abschliel3end bestimmt.

Inwieweit mit der Umsetzung des Planvorhabens baubedingte Auswirkungen auf gesetzlich ge-
schutzte Tier- und Pflanzenarteni. S. des § 44 (1) BNatSchG verbunden sind, wurde im Rahmen
eines artenschutzrechtlichen Fachbeitrags (Planungsbiro flr Landschafts- und Tierdkologie
Lederer, November 2024) geprift (s. Kap. 6.10). Zu den tatsachlichen Beeintrachtigungen im
Rahmen einer nachfolgenden Vorhabenrealisierung gehdéren hiernach Flachenentzug durch
Uberbauung von Grundstiicksteilen und die damit einhergehende dauerhafte Veranderung von
Vegetations- bzw. Biotopstrukturen, Verdnderungen von Habitaten, Larmemissionen und visuelle
Stdrungen durch Fahrzeugbewegungen/ Menschen und Lichtemissionen. Einige dieser Wirkfak-
toren wirken zudem auch betriebsbedingt nach einem Abschluss der eigentlichen Bauphase.

Gleichwohl kénnen auf Basis des Fachgutachtens artenschutzrechtliche Konflikte durch die Ein-
haltung von Vermeidungsmalinahmen im Rahmen einer nachfolgenden Planumsetzung sachge-
recht vermieden werden. Zu den erforderlichen MaRnahmen, die mafl3geblich durch nachfolgende
Bauarbeiten ausgeldst werden, gehéren:

- Okologische Baubegleitung: MaBnahmen vor und wahrend der Gehoélzentnahme

Eine Entfernung von Gehdlzen ist auRerhalb der Brut- und Aufzuchtzeiten, d.h. ausschlieB3lich im
Zeitraum vom 01.11. bis zum 28.02. durchzufiihren. Bei einer notwendigen Entnahme von B&u-
men mit Baumhohlen von Fledermausen ist eine 6kologische Baubegleitung zu beauftragen.
Letztere kann betroffene Baumhohlen unmittelbar vor einer Fallung auf einen Besatz hin kontrol-
lieren und ggf. weitere MalRnahmen zur Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben machen
(u.a. behutsame Fallung, Anbringung von Ersatzquartieren etc.).

- Aufhéngen von Vogel- und Fledermauskéasten (CEF-Malinahmen)

Als Ersatz fur den Verlust potenzieller Quartierstandorte von Fledermausen und Végeln (u.a.
Star) sind in verbleibenden Gehdlzbestéanden insgesamt mind. 10 Fledermauskasten (z.B. Typ
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2FN, Fa. Schwegler) und 10 Grof3sraumhdhlen (z.B. Typ 2GR, Fa. Schwegler) vorgezogen aufzu-
hangen.

Entsprechende Hinweise zum Artenschutz wurden in den Bebauungsplan aufgenommen und
sind im Rahmen einer nachfolgenden Umsetzung zu beachten.

Inwieweit mit einer nachfolgenden Umsetzung des Planvorhabens ein Eingriff in Natur und
Landschaft gem. § 18 ff BNatSchG verbunden ist, wurde im Rahmen der vorliegenden Planung
abschliel3end ermittelt (s. Anhang).

Fur die Ermittlung des Ausgangszustandes ist dabei der planungsrechtliche Zustand gem. vorlie-
gendem Planungsrecht auf Grundlage der bestehenden Bebauungspléne Nr. 349 ,Boelckeweg /
Westf. Landeseisenbahn / UmgehungsstralRe / Lindberghweg“ und Nr. 142 Teilabschnitt | ,Al-
bersloher Weg (von Dortmund-Ems-Kanal bis Drolshagenweg)” ausschlaggebend. Diese wird
den im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen unter An-
wendung des Biotopwertverfahrens der Stadt Miinster gegenubergestellt. MalRgeblich fiir die Er-
mittlung der Eingriffshdhe i.S. der auszugleichenden Biotopwertpunkte ist der sich aus dem Be-
bauungsplan i.V.m. dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan ergebende Grad der zuklnftig ver-
siegelbaren Flache fir das Vorhabengebiet.

Im Ergebnis der Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung (s. Anhang) ist mit einer nachfolgenden Um-
setzung des Planvorhabens ein Eingriff in Natur und Landschaft i.H. von 10.193 Biotopwertpunk-
ten verbunden, der nicht plangebietsintern ausgeglichen werden kann. Fir den naturschutzfach-
lichen Ausgleich werden externe Kompensationsmaflnahmen erforderlich.

Der naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt im anerkannten Flachenpool der Stiftung Westféalische
Kulturlandschaft (Minster). Hierfur steht eine als Extensivgriinland entwickelte Flache in der Ge-
markung Nienberge, Flur 5, Flursttick 6 (tlw.) zur Verfigung. Diese wurde in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehorde durch die Einsaat einer krauterreichen Regio-Saatgutmischung ent-
wickelt und umfasst eine FlachengréRe von rund 3.122 m2. Die hier zur Verfiigung stehenden
Okopunkte werden entsprechend kauflich erworben und vertraglich gesichert.

Baubedingte Auswirkungen auf die néchstgelegenen, gesetzlich geschitzten Gebiete (FFH-
Gebiet, Naturschutzgebiet) sind aufgrund der gegebenen Entfernungen und zu erwartenden, zeit-
lich auf die eigentliche Bauphase beschrankten Wirkfaktoren, nicht anzunehmen.

Betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Die betriebsbedingten Auswirkungen mit relevantem Bezug zum Schutzgut kénnen Stérungen
durch Emissionen von Larm und Licht umfassen. Darlber hinaus sind Bewegungen (insbeson-
dere durch den Menschen) geeignet, bestimmte Tierarten durch die Unterschreitung von spezifi-
schen Fluchtdistanzen zu stéren. Der Einsatz von Glas als Baustoff birgt zudem artenschutz-
rechtliche Konflikte i.S. eines gesteigerten Risikos flr Vogelschlag. Insbesondere grolie Glasfas-
saden an Gebdauden stellen ein artenschutzfachliches Problem dar, da Vdgel Glasscheiben h&u-
fig nicht wahrnehmen kénnen und in der Folge kollidieren.

Die betriebsbedingten Auswirkungen wurden im Rahmen des vorliegenden Artenschutzgutach-
tens geprift und bei der artenschutzrechtlichen Auswirkungsprognose bericksichtigt (vgl. Pla-
nungsbiro fur Landschafts- und Tier6kologie Lederer, November 2024). Im Ergebnis sind zur
Vermeidung betriebsbedingter Auswirkungen aus artenschutzrechtlicher Sicht nachfolgende Vor-
gaben zur Vermeidung von Verbotstatbestéanden gem. § 44 (1) BNatSchG einzuhalten:
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- Vermeidung schadlicher Licht-Emissionen und Spiegel-Effekte

Grol3e, hell leuchtende oder spiegelnde Glasfronten sind zu vermeiden. Eine Bestrahlung des
Bauwerks von auf3en ist nicht zulassig. Eine Beleuchtung von Verkehrsflachen ist bedarfsgerecht
(Bewegungsmelder) und nur mit warmweif3en Licht zulassig. Die Strahler missen in geringer
Hohe auf die zu beleuchtenden Flachen ausgerichtet werden. Abstrahlungen in umliegende Be-
sténde sind zu vermeiden.

Zur Einhaltung der aus artenschutzrechtlicher Sicht notwendigen Vermeidungsmaflnahmen wur-
den entsprechende Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen und sind im Rahmen einer
nachfolgenden Umsetzung zu beachten:

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte ist eine fledermaus- und insektenfreundliche Au-
Benbeleuchtung durch Installation von niedrigen, nur nach unten abstrahlenden Lampen mit in-
sekten- und fledermausfreundlichen Leuchtmitteln (mit einer Hauptintensitat des Spektralberei-
ches uber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 %, bspw. LED-Leuchten mit einem
geeigneten insektenfreundlichen Farbton in Warmweif3, Gelblich, Orange, Amber, Farbtempera-
tur CCT von < 3000 K) zu verwenden. Grundsatzlich ist die Beleuchtung bedarfsgerecht (Einsatz
von Bewegungsmeldern) und auf das erforderliche Mindestmaf? zu beschranken.

Zur Reduktion von Vogelschlag an Glas wird empfohlen, Glaser mit einem Auf3enreflexionsgrad
von max. 15% einzusetzen oder anderweitige vogelfreundliche Lésungen (vollflachige Markie-
rungen Uber die gesamte Glasflache, z.B. Punkte, Raster, Linien oder den Einsatz von Milchglas)
anzuwenden. Die Markierungen mussen sich kontrastreich vor dem Hintergrund abheben. Die
MalRnahmen missen der Kategorie A (hoch wirksam) der Vero6ffentlichung ,Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht* (Rdssler et al., 2022) entsprechen. Auch durch den aus energetischer
Sicht empfehlenswerten Einsatz von Sonnen- und Warmeschutzsystemen (z.B. Jalousien und
Stores) kann eine Spiegelung gebrochen und Vogelschlag wirkungsvoll reduziert werden.

Erhebliche betriebsbedingte Auswirkungen auf die biologische Vielfalt sind betriebsbedingt auf
Basis der artenschutzrechtlichen Priifung nicht zu prognostizieren.

8.4.3 Flache und Boden

Bestandsbeschreibung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 1,3 ha und umschliel3t das Areal des ehemaligen
Gasometers im Stadtbezirk Minster-Sidost, Stadtteil Gremmendorf. Das zentrale Plangebiet ist
malfdgeblich durch das denkmalgeschutzte Tragergerist des ehemaligen Gasometers mit der um-
gebenden ErschlielBungsflache gepragt. Stidwestlich befindet sich das alte Betriebsgebaude
(Gasreglerhaus) mitsamt Zufahrtsbereichen. Die vorgenannten Gebaude- und Betriebsflachen
sind entsprechend versiegelt; ungestdrte Bodenverhéltnisse sind fur diese sowie unmittelbar um-
liegende Bereiche aufgrund der vorherigen Bauarbeiten ausgeschlossen.

Das direkte Umfeld zeichnet sich im Westen, Norden und Osten durch einen prdgenden Baum-
und Grinbestand aus. Allerdings sind auch fir diese Flachen — zumindest in Teilbereichen - keine
urspringlichen Bodenverhaltnisse mehr zu prognostizieren. Die entlang der Umgehungsstralle
(B 51) stockenden Gehoblze befinden sich ausnahmslos auf einem Erdwall, welcher vermutlich im
Zuge der Bauarbeiten zur Umgehungsstraf3e angelegt wurde. Auch im 6stlichen Plangebiet kon-
nen Auswirkungen aus umliegenden Bautéatigkeiten (Regenrickhalte-, Regenklarbecken, Pump-
werk) nicht ausgeschlossen werden.

Begrindung zum Entwurf / Seite 52 von 74



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 626
Boelckeweg / Albersloher Weg / BundesstralRe B 51

Fur das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplans Nr. 349 ,Boelckeweg / Westf.
Landeseisenbahn / Umgehungsstral3e / Lindberghweg®, der fir den Gasometer mit seinen um-
liegenden Bereichen eine Festsetzung als ,Flachen fur Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung,
Abwasserbeseitigung und Ablagerungen” mit der Zweckbestimmung ,Gas" trifft. Im westlichen
Randbereich liegt das Plangebiet zudem im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 142 Teil-
abschnitt | ,Albersloher Weg (von Dortmund-Ems-Kanal bis Drolshagenweg)“. Der Bebauungs-
plan sichert in diesem Bereich eine Verkehrsflache flr den Ausbau des Albersloher Wegs. Die
Schutzguter Flache und Boden sind daher entsprechend dem geltenden Planungsrecht bzw. den
erteilten Genehmigungen in Anspruch genommen worden.

GemaR Angabe der Bodenkarte im Umweltkataster der Stadt Minster® unterliegt dem Plangebiet
malf3geblich ein Braunerde-Pseudogley. Im dstlichen Teilbereich des Plangebietes unterliegt da-
gegen ein Gley. Letzterer ist als ,Wasserspeicher im 2-Meter-Raum mit hoher Funktionserfillung
als Regulations- und Kuhlungsfunktion* bewertet worden. Aufgrund der vorhandenen Bebauung
(auch ostlich au3erhalb des Plangebietes (Pumpstation/ Klarwerk), s. Abb. 2) ist jedoch von einer
nahezu vollstéandigen Veranderung der urspringlichen Bodenverhaltnisse im Plangebiet auszu-
gehen (s.0.). Urspriingliche Bodenverhaltnisse sind im Bereich der zukinftigen Bauflachen (Ga-
someter, Gasreglerhaus) daher nicht mehr zu erwarten.

Abbildung 4: Plangebiet (gestrichelte Linie) mit Gberlagernder Darstellung der Béden gem. Boden-
karte (1: 50.000, Geologischer Dienst NRW). (Quelle: © Land NRW, dl-de/by-2-0 (www.govdata.de/dl-
de/by-2-0) https://www.elwasweb.nrw.de (04.08.2023). Grundkarte: © Bundesamt fur Kartographie und Geo-
déasie (2023), https://sgx.geodatenzentrum.de/webpublic/gdz/datenguellen/DatenquellenTopPlusOpen.html).

18 Stadt Muinster, Amt fir Grinflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit (0.J.): Umweltkataster Minster. Online unter:
https://geo.stadt-muenster.de/webgis/application/Umweltkataster (Abgerufen: 05.12.2024).
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Nach Auskunft der Bodenschutzbehdrde der Stadt befindet sich im Bereich des Plangebietes die
im stadtischen Altlast-/ Verdachtsflachenkataster gefiihrte Flache 309. Verunreinigungen mit
Schwermetallen, polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen, Mineral6lkohlenwasserstof-
fen und polychlorierte Biphenyle wurden nachgewiesen. Die geplante Nutzung ist moglich, die
technischen Sicherungs- und Sanierungsmafnahmen werden im nachfolgenden Bauantragver-
fahren fur den Einzelfall festgelegt.

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB ist bei der Aufstellung von Bauleitplanen mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umzugehen und die Bodenversiegelungen auf das notwendige Maf3 zu be-
grenzen.

Baubedingte Umweltauswirkungen

Das Plangebiet umfasst eine Gesamtfliche von rund 1,3 ha, die jedoch im zentralen bzw. sidli-
chen Bereich mal3geblich durch die bereits versiegelten Bereiche des Gasometers, Gasregler-
hauses und umliegende Betriebsflachen gekennzeichnet ist. Im Zuge der nachfolgenden Pla-
numsetzung ist eine Inanspruchnahme der Schutzgtter vornehmlich in den baulich bereits vor-
gepragten Bereichen des Plangebietes zu erwarten. Ein Neubau von zusatzlichen Erschlie3ungs-
anlagen oder 6ffentlichen Verkehrsflachen ist nicht erforderlich. Gleichwohl ist, unter Berticksich-
tigung des geplanten Mullentsorgungssystems mittels Unterflurcontainern und der damit verbun-
denen Entleerung durch Entsorgungsfahrzeuge, fir eine sichere und funktionsfahige Erschlie-
Bung die Verbreiterung der bestehenden Anbindung des Gasometers an den Boelckeweg erfor-
derlich. Die daflir bendtigten Flachen sind im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 349 (s. Kap. 3.3)
als ,StralRenverkehrsflachen” festgesetzt und liegen im Eigentum der Stadt Minster. Die Details
des Ausbaus (Detailplanung der Strallenumbaumalnahme, Umsetzung, Realisierungszeitraum
etc.) werden Uber den Durchfiihrungsvertrag gesichert.

Mit nachfolgender Umsetzung des Planvorhabens ist baubedingt nicht von einer grof3flachigen
Neuinanspruchnahme der Schutzgtter Flache und Boden auszugehen. Dies ergibt sich auch aus
der Tatsache, dass die zukiinftigen Gebaude — soweit nicht ohnehin ein Bestandserhalt vorgese-
hen ist — aufgrund der festgesetzten Baulinien ausschlief3lich im Bereich der bereits vorbelasteten
Flachen errichtet werden. Umliegende Grinstrukturen wurden eingemessen und werden pla-
nungsrechtlich gesichert. Damit einhergehend sind grof3flachige baubedingte Auswirkungen auf
den Boden ebenfalls nicht anzunehmen. Dies gilt auch fur den als schutzwirdig klassifizierten
Gley, der malRgeblich im dstlichen Teilbereich des Plangebietes liegt und woflir geman Vorhaben-
und ErschlieBungsplan ein Bestandserhalt der Griinstrukturen vorgesehen ist.

Nach Auskunft der Bodenschutzbehdrde der Stadt befindet sich im Bereich des Plangebietes die
im stadtischen Altlast-/ Verdachtsflachenkataster gefilhrte Flache 309. Verunreinigungen mit
Schwermetallen, polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen, Mineral6lkohlenwasserstof-
fen und polychlorierte Biphenyle wurden nachgewiesen. Die geplante Nutzung ist moglich, die
technischen Sicherungs- und Sanierungsmafnahmen werden im nachfolgenden Bauantragver-
fahren fir den Einzelfall festgelegt. Inwieweit sich daraus ggf. baubedingte Vorgaben im Rahmen
einer nachfolgenden Umsetzung ergeben, wird daher ebenfalls auf der Genehmigungsebene ab-
schliel3end festgelegt. Das Plangebiet wird mit einer Umgrenzung von Flachen, deren Bdden er-
heblich mit umweltgefahrdenden Stoffen belastet sind (Altlasten) entsprechend zeichnerisch ge-
kennzeichnet.
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Mit Umsetzung der Planung werden in Teilbereichen gleichwohl Flachen/ Béden in Anspruch ge-
nommen und Uberbaut. Inwieweit hiermit ein baubedingter Eingriff in Natur und Landschaft gem.
§ 14 ff BNatSchG verbunden ist, der gem. 8 18 BNatSchG i. V. m. § 1a (3) BauGB auszugleichen
ist wird im Zuge der Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung (Anhang) ermittelt und geeignete Aus-
gleichsmalRnahmen festgelegt.

Bei Bodeneingriffen in einer Gber Jahrhunderte hinweg besiedelten Kulturlandschaft kénnen je-
derzeit archaologische Funde und Befunde auftreten sowie neue Bodendenkmaler (kulturge-
schichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde aber auch Verfarbungen in der natirlichen Bo-
denbeschaffenheit und Fossilien) entdeckt werden. Den Umgang mit Bodendenkmaélern und das
Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkméalern regelt das Denkmalschutzgesetz. In die
Planzeichnung wird ein entsprechender Hinweis aufgenommen.

Betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Mit Umsetzung des geplanten Vorhabens ist im Rahmen der zukinftigen Nutzung die Entstehung
von Neuverkehren i.S. von privaten/ gewerblichen Kfz-Verkehren, Liefer- und LKW-Verkehren
(u.a. Entsorgungsfahrzeuge) verbunden. Da der zuktinftige Fahrzeugverkehr jedoch maf3geblich
Uber die bestehenden/ genehmigten Zuwegungen erfolgt und die einzelnen Fahrzeuge nach an-
erkannten Technikstandards gebaut und betrieben werden sind keine erheblichen betriebsbe-
dingten Umweltauswirkungen auf die Schutzgtter Boden und Flache zu prognostizieren.

Ein Eintrag von bodenverunreinigenden Stoffen ist bei einem ordnungsgemaéalfiien Betrieb von Kfz-
Verkehren nicht zu erwarten.

Anfallender Mill wird durch entsprechende Abfallwirtschaftsunternehmen ordnungsgeman ent-
sorgt, d. h. einer Verwertung/ einem Recycling zugefihrt.

8.4.4 Wasser

Bestandsbeschreibung

GemalR Umweltkataster der Stadt Minster!® liegt das Plangebiet im Einzugsgebiet der Werse.
Die Grundwassereinheit (L41121-03) befindet sich vollstandig innerhalb des Stadtgebietes. Der
Grundwasserleiter (Art) wird aus Lockergestein gebildet.

Die Einheit wird Uberwiegend land- und forstwirtschaftlich genutzt; im Nordwesten besteht eine
dichte Wohnbebauung, im Sidden Industrie- und Gewerbeflachen sowie militarische Flachen.

Der aul3erste Sudwesten der Grundwassereinheit liegt im Wasserschutzgebiet Minster-Geist.
Das Grundwasser aus diesem Bereich stromt nach Westen, den Fassungsanlagen des Wasser-
werkes 4 zu.

Ostlich, auRerhalb des Plangebietes verlauft der Liitkebach. Ebenso befinden sich hier ein Re-
genriickhalte- sowie Regenklarbecken/ Pumpstation/ Klarwerk.

Aufgrund der bestehenden Versiegelungen im Plangebiet wird die Grundwasserneubildungsrate
bereits im Zuge der urspriinglichen Bauarbeiten des Gasometers und umliegender Betriebsfla-
chen lokal verandert worden sein. Bestehende Konflikte sind nicht bekannt und auf Grundlage
der bestehenden Genehmigungen auch nicht zu erwarten.

19 Stadt Minster, Amt fur Grinflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit (0.J.): Umweltkataster Munster. Online unter:
https://geo.stadt-muenster.de/webgis/application/Umweltkataster (Abgerufen: 05.12.2024).
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Nach MaRgabe des Fachkatasters Klimaatlas NRW?° besteht gem. Hochwassergefahren-
bzw. -risikokarte keine Gefahr eines Hochwassers (HQhaufig, HQ100, HQextrem). Nach der Starkre-
gengefahrenhinweiskarte fir NRW besteht im Fall eines seltenen Starkregens (Wiederkehrinter-
vall 100 Jahre) die Mdéglichkeit von partiellen Uberflutungen im Plangebiet. Die maximale Was-
serh6he wird mit ca. 1,20 m angegeben und ist im ndrdlichen Bereich des Plangebietes punktuell
fur die mit Geholzen bestandenen Flachen angegeben. Darliber hinaus kénnen Uberflutungen im
ostlichen und westlichen Bereich in einer Héhe von rund 0,70 cm nicht ausgeschlossen werden.
Hierbei handelt es sich um stehendes Wasser; relevante FlieRgeschwindigkeiten sind nicht an-
gegeben.

Nach Auskunft der Bodenschutzbehdrde der Stadt befindet sich im Bereich des Plangebietes die
im stadtischen Altlast-/ Verdachtsflachenkataster gefilhrte Flache 309. Verunreinigungen mit
Schwermetallen, polycyclischen aromatischen Kohlenwasserstoffen, Mineral6lkohlenwasserstof-
fen und polychlorierte Biphenyle wurden nachgewiesen.

Fur die vorliegende Planung wurde ein Entwasserungskonzept?! unter Berticksichtigung der be-
stehenden Altlasten erarbeitet.

Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete liegen im Plangebiet nicht vor. Das nachstgelegene
Uberschwemmungsgebiet (Werse) liegt in 6stlicher Richtung in einer Entfernung von ca. 2 km.

Baubedingte Umweltauswirkungen

Etwaige baubedingte Auswirkungen kénnen durch die im Rahmen der Planumsetzung entste-
henden Stérungen z.B. durch Bauverkehre entstehen. Bei einem erwartungsgemaf unfallfreien
Betrieb der Baufahrzeuge und -maschinen sind Verschmutzungen des Schutzgutes, z.B. durch
Schmier- und Betriebsstoffe jedoch nicht anzunehmen, so dass voraussichtlich keine erheblichen
baubedingten Auswirkungen zu erwarten sind.

Im Plangebiet befinden sich bereits Regenwasser- und Schmutzwasserkanéle.

Betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Ein Eintrag von bodenverunreinigenden Stoffen ist bei ordnungsgeméafiem Betrieb der Kunden-,
Zuliefer- und Anwohnerverkehre auszuschlie3en.

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt kiinftig im Trennsystem.

Das Schmutzwasser soll in den vorhandenen Schmutzwasserkanal (DN 200) eingeleitet wer-
den. Eine Prifung hat ergeben, dass der Kanal hydraulisch ausreichend dimensioniert ist, um
das anfallende Schmutzwasser abzuleiten.

Im Sinne des Klimaanpassungskonzeptes der Stadt Minster wird eine Niederschlagswasserbe-
wirtschaftung geplant, die auf die Einhaltung des naturnahen, lokalen Wasserhaushaltes und so-
mit auf einen hohen Verdunstungsanteil und moglichst geringen Gebietsabfluss zielt.

20 Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (0.J.): Fachinformationssystem Klima
NRW.Plus. Online unter: https://www.klimaatlas.nrw.de/klima-nrw-pluskarte/ (Abgerufen: 05.12.2024).

21 Bauart (Juni 2024): Entwasserungskonzept zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 626 ,Boelckeweg / Al-
bersloher Weg / Bundesstraf3e B 51“, Minster. Miinster.
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Am Gebaude anfallendes Niederschlagswasser:

In der Gebaudeplanung sind Elemente wie Griindéacher und Fassadenbegriinung beriicksichtigt.
Das auf dem begriunten Dach, an der Fassade und auf den Loggien anfallende Niederschlagwas-
ser wird in Zisternen gesammelt, um das Regenwasser zur Bewasserung der Begriinung zu ver-
wenden. Das im Wasserbecken (sog. ,Reflecting-Pool*) im Erdgeschoss verdunstende Wasser
wird ebenfalls mit Regenwasser aus der Zisterne nachgefullt. Der Uberlauf der Zisterne wird an
den stadtischen Regenwasserkanal angeschlossen. Geplant ist eine Betonschachtzisterne als
Kaskade mit einem Gesamtvolumen von ca. 110 m3. Das auf den Laubengéngen anfallende
Regenwasser wird gesammelt und in den stadtischen Regenwasserkanal eingeleitet, da dieses
Wasser nicht fur die Bewasserung der Begrinung verwendet werden darf (z.B. aufgrund von
Tausalz).

In den Freianlagen anfallendes Niederschlagswasser:

Das Niederschlagswasser, welches auf die die Grunflachen in den Freianlagen fallt, wird auf die-
sen Flachen versickert und verdunstet. Alle befestigten Flachen in den Aul3enanlagen dirfen
aufgrund eines flachendeckenden kf-Wertes (Durchlassigkeitswert, der die Versickerungsfahig-
keit von Boden beschreibt) von < 1 x 10-6 m/s und der daraus resultierenden Anforderung aus
dem DWA-Arbeitsblatt 138 nicht in die angrenzenden Grinflachen geleitet werden und missen
uber Ablaufe an das stadtische Kanalnetz angeschlossen werden. Als Kompensation, fur die nicht
mdgliche Versickerung des darauf fallenden Regenwassers, werden die umlaufenden Verkehrs-
flachen Uber eine flache wegbegleitende Retentionsmulde an das Regenwasserkanalnetz ange-
schlossen. Diese Retentionsmulden verzdgern den Ablauf des Regenwassers und erhéhen den
Verdunstungsanteil (s. Kap. 6.4).

Die Versickerung von Niederschlagswasser bedarf grundsatzlich gem. 88 8, 9, 10 Wasserhaus-
haltsgesetz (WHG) der wasserrechtlichen Erlaubnis durch die Untere Wasserbehdrde.

Fur die Errichtung und den Betrieb einer Warmepumpenanlage mit Erdwarmenutzung ist, unab-
hangig von der Baugenehmigung, eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist vor Bau-
beginn bei der Unteren Wasserbehdrde im Amt fur Grunflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit zu
beantragen.

Die Versorgung des Plangebietes mit Trinkwasser und Telekommunikation erfolgt durch eine
Ausweitung der vorhandenen Netze durch die jeweiligen Leitungstrager. Die im Plangebiet vor-
handenen Leitungen werden im Bebauungsplan tber die Festsetzung von Leitungsrechten zu-
gunsten der ErschlieRungstrager gesichert und sind von einer Bebauung und Bepflanzung mit
grofl3kronigen Baumen freizuhalten.

Die geplanten Dachgéarten und die Fassadenbegriinung wirken sich positiv auf den Wasserab-
fluss aus.

Insgesamt werden daher voraussichtlich keine erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen auf das
Schutzgut vorbereitet.

8.4.5 Klima / Luft

Bestandsbeschreibung

Die Strukturen der Landschaft tragen je nach Grof3e, Art und Ausprdgung dazu bei, die mikro-
bzw. mesoklimatischen Verhaltnisse zu beeinflussen.
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o Geholze fungieren als Frischluftproduzenten, indem sie Aerosole ausfiltern, Kohlendioxid
verbrauchen und Sauerstoff produzieren. In Stadten tragen sie wesentlich zum Wohlbefin-
den des Menschen bei. Die klimatische Bedeutung liegt in unmittelbarer Abhangigkeit zur
BestandsgréfRe zwischen gering bis sehr hoch.

) Mit Grasern oder Krautern bewachsene Flachen (Grinlander) dienen der Kaltluftentste-
hung. Im Vergleich dazu weisen landwirtschaftliche Flachen mit einer zeitweiligen Vegeta-
tionsdeckung lediglich eine geringere Funktion fir die Kaltluftentstehung auf.

Die unversiegelten Bereiche kénnen allgemein einem Klima innerstadtischer Grunflachen zuge-
ordnet werden. Versiegelte Flachen sind einem Gewerbe- und Industrieklima (offen) zuzuordnen.

Nach Angabe des Fachinformationssystems?? sind die versiegelten Bereiche des Plangebietes
(Gasometer, Betriebsgebaude, Betriebsflachen) gem. Klimaanalyse (tags) als Siedlung (stark)
eingestuft. Der sogenannte PET-Wert (Physiological Equivalent Temperature), der das thermi-
sche Empfinden unter Bertcksichtigung zahlreicher Einflisse wie Wind, Luftfeuchtigkeit oder
Sonnenstrahlung angibt, wird fur die entsprechend vorbelasteten Teilflachen > 35 bis 41 °C mo-
delliert. Damit ist das Plangebiet aufgrund der bestehenden Situation (Bebauung, versiegelte Fla-
chen) deutlich anthropogen vorbelastet. Die mal3geblich mit Gehdlzen bestandenen Flachen wer-
den hingegen als Grunflachen (stark) dargestellt. Damit ist auch fur diese Bereiche bereits von
einer thermischen Belastung auszugehen. Der PET-Wert liegt ebenfalls zwischen > 35 bis 41 °C.

Bei der Klimaanalyse fur den Nachtzeitraum ist gem. Fachinformationssystem fir versiegelte Be-
reich von einer ,schwachen” nachtlichen Uberw‘cirmung auszugehen. Die bewachsenen Bereiche
des Plangebietes fungieren hingegen als Kaltluftentstehungsgebiet und tragen zu einem mittleren
Kaltluftvolumenstrom bei, welcher in nérdliche/ nordéstliche Richtung flief3t. In der Gesamtbe-
trachtung ist fur die versiegelten Flachen des Plangebietes eine weniger gunstige thermische
Situation dargestellt, wahrend die Grunflachen als hochste thermische Ausgleichsfunktion darge-
stellt werden. Letzteres gilt auch fur die umliegenden Kleingartenanlagen.

GemaRl Umweltkataster der Stadt Minster? befinden sich im Plangebiet keine Kaltluftleitbahnen,
Kaltluftentstehungsgebiete bzw. Bellftungskorridore. Es wird jedoch eine Funktion als , klima&ko-
logischer Ausgleichsraum® angegeben. Hierbei handelt es sich um eine Einstufung der Flache
als ,Freiflache”, die durch ihre Lage innerhalb oder am Rande der Innenstadt lokalklimatische
Ausgleichsfunktionen tbernehmen kann, z.B. zur Minderung von Warmeinseleffekten.

Aufgrund umliegender Verkehrsachsen (Umgehungstral3e, Albersloher Weg, Gleise) kénnen im
Plangebiet Luftschadstoffe durch Kfz-Verkehre nicht génzlich ausgeschlossen werden. Nach
Mal3gabe des Umweltkatasters der Stadt Minster (Fachansicht Immissionsschutz) sind die Fein-
staub- (PM 10) und Stickstoffdioxidwerte (NO2) in der untersten Klasse (<= 28 ug/ m3) eingeord-
net.

Baubedingte Umweltauswirkungen

Mit einer nachfolgenden Umsetzung des Planvorhabens ist baubedingt lediglich von geringfugi-
gen Neuversiegelungen im Bereich der Zufahrt sowie der Umfahrung des bestehenden Gasome-
ters auszugehen. Die zukinftigen Bauvorhaben beschrénken sich damit auf bislang grétenteils

22 Landesamt fur Natur, Umwelt und Verbraucherschutz Nordrhein-Westfalen (0.J.): Fachinformationssystem Klima
NRW.Plus. Online unter: https://www.klimaatlas.nrw.de/klima-nrw-pluskarte/ (Abgerufen: 05.12.2024).

23 Stadt Minster, Amt fur Grunflachen, Umwelt und Nachhaltigkeit (0.J.): Umweltkataster Munster. Online unter:
https://geo.stadt-muenster.de/webgis/application/Umweltkataster (Abgerufen: 05.12.2024).
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baulich vorbelastete Bereiche. Die bestehenden Grinstrukturen wurden eingemessen und wer-
den planungsrechtlich durch entsprechende zeichnerische Festsetzungen gesichert.

Baubedingt sind mit Umsetzung des Vorhabens verschiedene Emissionen (Abgase, Staub etc.)
durch Baufahrzeuge, Krane und die notwendigen Materialanlieferungen zu erwarten. Hierbei han-
delt es sich um zeitlich, d.h. auf die eigentliche Bauphase befristete Auswirkungen, die die Er-
heblichkeitsschwelle voraussichtlich nicht tberschreiten. Dies gilt erwartungsgemal auch vor
dem Hintergrund der im Rahmen nachfolgender Bauarbeiten eingesetzten Maschinen und Werk-
zeuge nach dem aktuellen Stand der Technik.

Das Vorhaben tragt baubedingt nicht zu einer relevanten Verstarkung des Klimawandels z.B.
durch Art und Ausmalf der mit Umsetzung des Vorhabens verbundenen Treibhausgasemissionen
bei. Eine Anfélligkeit des Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels besteht nicht.

Es werden keine voraussichtlichen erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut
vorbereitet.

Betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Die betriebsbedingten Umweltauswirkungen beziehen sich maf3geblich auf den eigentlichen Be-
trieb der Gebaude. Neubauten werden nach den aktuellen Vorschriften des Geb&audeenergiege-
setzes (GEG) errichtet und erfillen damit die gesetzlichen Standards hinsichtlich Energieeffizienz
und ihres Primarenergiebedarfs.

Betriebsbedingte erhebliche Auswirkungen des geplanten Vorhabens auf das Klima i. S. von re-
levanten Treibhausgasemissionen oder / und eine Anfélligkeit gegeniiber den Folgen des Klima-
wandels sind - unter Bertcksichtigung der gesetzlichen Vorgaben - nicht zu erwarten. Die beste-
henden Freiflachen, die den Gasometer umgeben, werden im Zuge der Planung nicht Giberbaut,
sodass sich keine Anderungen mit Auswirkungen auf diese Flachen ergeben. Von Uberschwem-
mungen geht in diesen Bereichen keine Gefahr aus.

Im Sinne einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und im Sinne des Klimaschutzes soll
die Stromversorgung mitunter tUber die Nutzung der Sonnenenergie sichergestellt werden.

Fur den Warmebedarf ist ein Anschluss an das Fernwarmenetz vorgesehen (Kap. 6.4).

Die geplanten Dachgéarten und die Fassadenbegriinung wirken sich positiv auf das Kleinklima,
den Wasserabfluss sowie die Freiraumqualitat der Bewohner aus.

Die betriebsbedingten negativen Aspekte flilhren insgesamt nicht zu voraussichtlichen, erhebli-
chen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut.

8.4.6 Landschaft

Unter dem Landschaftsbild wird die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und
Landschaft verstanden. Das Bediirfnis nach positiver Beeinflussung der Sinne spiegelt sich in der
Vielfalt, d.h. der Ausstattung der Landschaft mit abwechslungsreichen und naturbelassenen
Landschaftselementen, wider.

Das suddstlich der Innenstadt gelegene Plangebiet umfasst das technische Baudenkmal des Ga-
someters, das ehemalige Betriebsgebaude des Gasometers (Gasreglerhaus) sowie die umlie-
genden Frei- und Grinstrukturen. Der ca. 1,3 ha grol3e Geltungsbereich des vorhabenbezogenen
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Bebauungsplanes Nr. 626 wird begrenzt durch Grinstrukturen und im Weiteren die Bundes-
stralRe B 51 im Norden, durch Griinstrukturen, ein Regenrickhalte- sowie Regenklarbecken/ Klar-
werk im Osten, durch eine Kleingartenanlage im Stden und den Albersloher Weg im Westen.
Damit ist das Plangebiet entsprechend anthropogen vorbelastet und - bis auf das Gerlst des
ehemaligen Gasometers - von der freien Landschaft her nicht einsehbar.

Der Gasometer ist als Landmarke aufgrund seiner Hohe von 52 m weithin sichtbar und markiert
als identitatsstiftendes Bauwerk den sudlichen Rand des Minsteraner Hafenbereichs. Das Bau-
werk wurde 1954 errichtet und diente der Speicherung von Erdgas, bis es 2005 aul3er Betrieb
genommen wurde. Das Gerst des ehemaligen Gasometers sowie das suidwestlich angrenzende
Gasreglerhaus sind als technische Baudenkmaler in die Denkmalliste der Stadt Minster einge-
tragen.

Baubedingte Umweltauswirkungen

Mit einer Mischung aus Wohnen, Blro, Dienstleistungen, Kultur und Kita soll das Industriedenk-
mal des Gasometers vertikal gestaffelt werden. Die Flache hat das Potenzial fir die Entwicklung
eines qualitatsvollen, vielfaltigen und nachhaltigen Stadtquartiers und wird eine neue pragende
Landmarke fiir die Konversion im gesamten Hafenbereich darstellen.

Ziel ist die Entwicklung eines durchmischten, urbanen sowie nachhaltigen Stadtquartiers inner-
halb der Kubatur des ehemaligen Gasometers sowie den angrenzenden Flachen. Das stadte-
bauliche Konzept erhalt die beiden denkmalgeschiitzten Baukorper (Stahlgeriist des Gasometers
und das ehemalige Gasreglerhaus) sowie die Erschlielungs- und Freiflachen und entwickelt
diese im Kontext der historischen Bestandsbebauung weiter. Die Planung sieht innerhalb der
Stahlkonstruktion des Industriedenkmals einen Zylinderbau mit 14 Geschossen vor. Zunéchst soll
das Stahlgertst restauriert werden. Der Sockel des Geriists behalt seine blaue Bestandsfarbe
und seinen geschlossenen Charakter. Dieser erhalt zukinftig lediglich in einigen Bereichen er-
forderliche Offnungen, die dem Muster der Stahlplatten entsprechen und das historische Erschei-
nungsbild des Gasometers respektieren.

Der geplante Neubau innerhalb des Gasometers wird mit einem Ricksprung von mindestens
0,5 m zum bestehenden Stahlgerust errichtet. Die ehemalige Silhouette des Gasbehalters wird
mit neuer Struktur rekonstruiert und soll ein nachhaltiges Tragwerk aus Holz erhalten.

Die Architektur der neuen Fassade greift den geschlossenen Charakter und die Materialisierung
des alten Behalters auf. Die Stahlbander werden in gréRerem Mal3stab in der Fassade dargestellt,
bestehend aus Metallblenden. Diese Gestaltung erzeugt eine abstrakte Version des alten Behél-
ters.

Durch den Einsatz von Kranen wahrend der eigentlichen Bauphase sind kurzzeitig weitreichen-
dere Auswirkungen auf das Landschaftsbild vorherzusehen. Von einer Uberschreitung der Er-
heblichkeitsschwelle ist aufgrund der zeitlich engen Begrenzung dieser Auswirkungen jedoch
nicht auszugehen.

Die bestehenden Grinstrukturen werden weitestgehend in die vorliegende Planung integriert, so
dass keine erhebliche Auswirkung prognostiziert wird.
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Betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Betriebsbedingte Umweltauswirkungen des Vorhabens, die zu einer Uberschreitung der Erheb-
lichkeitsschwelle in Bezug auf das Schutzgut Landschaft fiihren, sind nicht zu erwarten.

8.4.7 Kulturguter und sonstige Sachguter

Das Plangebiet liegt auf Grundlage des kulturlandschaftlichen Fachbeitrages zum Regionalplan
Munsterland®* in der Kulturlandschaft des Kernminsterlandes sowie im Bereich des bedeutsa-
men Kulturlandschaftsbereiches der Fachsicht ,Denkmalpflege” (D 5.4, ,Minster, Telgte, Wol-
beck") und der Fachsicht ,Archéologie” (A. 5.3, ,Bischofsstadt Minster mit Wigbold Wolbeck").

Der kulturlandschaftliche Fachbeitrag enthélt zu dem Gasometer unter der Nr. 249 den folgenden
Eintrag:

.Der Gasbehalter wurde 1953/54 als Teleskopbehélter von der Firma August Klénne aus Dort-
mund, errichtet. Das Gasreglerhaus und die Transformatorenstation wurde 1954 errichtet. Es
handelt sich um ein zum Boelckeweg giebelstandiges, mit roten Klinkern verkleidetes Geb&aude
unter einem sehr flach geneigten Satteldach.”

Das Gerlist des ehemaligen Gasometers sowie das sudwestlich angrenzende Gasreglerhaus
(inkl. technischer Ausstattung) sind als technische Baudenkmaler in die Denkmalliste der Stadt
Munster eingetragen.

Der Gasbehélter ist bedeutend fur die Geschichte des Menschen und fir die Stadt Muinster, da
dieser die Entwicklung der Gaswirtschaft anschaulich dokumentiert. Im Jahr 2005 wurden zwar
die Glocke und die beiden Teleskope des Gasometers entfernt, die stadt- und wirtschaftsge-
schichtliche Bedeutung des Gasometers wurde dadurch jedoch nicht wesentlich vermindert. Der
Gasbehalter ist als Teleskop-Gasometer anhand der erhaltenen Teile weiterhin ablesbar erhalten
und kennzeichnet die Ortlichkeit, an der in der Nachkriegszeit die Gasversorgung der Stadt Miins-
ter wiederaufgebaut wurde.

Wesentlich fiir den Denkmalwert ist neben dem Gasbehélter auch das stdwestlich gelegene Gas-
reglerhaus und Teile ihrer Ausstattung (ein Gasdruckregler, zwei Verdichter und eine Filteran-
lage). Sie ist als Funktionseinheit mit dem Behélter bedeutend, da sie die Ablaufe der Gasspei-
cherung sowie die Umstellung auf Erdgas in den 1970er Jahren dokumentiert.

Inzwischen gehort der Teleskopbehalter zu den wenigen erhaltenen Behaltern dieser Bauart in
Westfalen und weist einen besonderen Seltenheitswert sowie fir die Minsteraner Bevolkerung
einen hohen Identifikationswert auf.

Daruber hinaus kommen nach derzeitigem Kenntnisstand im Plangebiet keine weiteren Kultur-
oder sonstigen Sachguter von gesellschaftlicher Bedeutung vor. Es finden sich keine Hinweise
auf Bodendenkmaler.

24 Landschaftsverband Westfalen-Lippe (2013): Kulturlandschaftlicher Fachbeitrag zum Regionalplan Minsterland Re-
gierungsbezirk Minster. Miinster. Online unter:
https://www.lwl.org/302a-download/PDF/kulturlandschaft/KuLaReg MSLand_Korrektur neuWEB.pdf

(Abgerufen: 05.12.2024).
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Baubedingte Umweltauswirkungen

Das Gerlist des ehemaligen Gasometers sowie das ehemalige Betriebsgebaude sind aufgrund
ihrer historischen Bedeutung als technische Baudenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgeset-
zes NRW eingetragen. Anderungen am und/ oder in den Geb&auden diirfen ausschlieBlich nach
denkmalrechtlicher Erlaubnis nach 8 9 DSchG NRW erfolgen. Die Planung wurde mit der unteren
Denkmalbehdrde abgestimmt, die denkmalrechtliche Erlaubnis wurde in Aussicht gestellt.

Die geplante Umnutzung und Neugestaltung bindet die historische Bausubstanz im Rahmen der
architektonischen Gesamtkonzeption ganzheitlich ein. Das stadtebauliche Konzept erhalt die bei-
den denkmalgeschitzten Baukorper (Stahlgerust des Gasometers und das ehemalige Gasreg-
lerhaus) sowie die ErschlieBungs- und Freiflachen.

Zunachst soll das Stahlgertst restauriert werden. Der Sockel des Gerlsts behélt seine blaue
Bestandsfarbe und seinen geschlossenen Charakter. Dieser erhélt zukinftig lediglich in einigen
Bereichen erforderliche Offnungen (fur Beluftung und Erschlieung), die dem Muster der Stahl-
platten entsprechen und das historische Erscheinungsbild des Gasometers respektieren.

Der geplante Neubau innerhalb des Gasometers wird mit einem Ricksprung von mindestens
0,5 m zum bestehenden Stahlgerust errichtet. Die ehemalige Silhouette des Gasbehalters wird
mit neuer Struktur rekonstruiert und soll ein nachhaltiges Tragwerk aus Holz erhalten.

Das Gasreglerhaus wird ebenfalls renoviert und die zugemauerten Bereiche der urspriinglichen
Glasfassade wieder rekonstruiert. Das vor der Fassade vorhandene Podest wird als Eingang ge-
nutzt. Die geschitzten Teile der Anlage bleiben erhalten, so dass vor diesem Hintergrund nicht
von erheblichen baubedingten Auswirkungen auszugehen ist.

Den Belangen der Fachansicht ,Archdologie” wird in Form des Denkmalschutzgesetztes baube-
dingt Rechnung getragen. So sind im Falle von kulturhistorisch / kulturgeschichtlich wichtigen
Bodenfunden die Vorschriften des Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten und die Erdarbei-
ten unverziglich einzustellen. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

Insgesamt sind mit einer nachfolgenden Umsetzung des Planvorhabens keine baubedingten Aus-
wirkungen zu erwarten, die die Erheblichkeitsschwelle tberschreiten.

Betriebsbedingte Umweltauswirkungen

Betriebsbedingt werden voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut
vorbereitet.

8.4.8 Wechselwirkungen der Schutzguter

Die Schutzgtter stehen in ihrer Auspragung und Funktion untereinander in Wechselwirkung. Do-
minierend wirkte die vormalige Nutzung des Plangebietes gem. den bestehenden und genehmig-
ten Strukturen/ Gebauden. Dabei wurde das Gasometer im Jahr 2005 aulRer Betrieb genommen.
Hieraus resultieren Auswirkungen auf die Struktur- und Artenvielfalt von Flora und Fauna, aber
auch Einflisse auf den Boden- und Wasserhaushalt, welche im Umweltbericht in den jeweiligen
Kapiteln zu den Umweltschutzgutern im Detail beschrieben werden.

Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern, die Uber diese ,normalen“ 6kosystemaren Zu-
sammenhange hinausgehen, werden — soweit sie zu erwarten sind — bei Bearbeitung des jewei-

Begrindung zum Entwurf / Seite 62 von 74



Vorhabenbezogener Bebauungsplan Nr. 626
Boelckeweg / Albersloher Weg / BundesstralRe B 51

ligen Schutzgutes betrachtet. Es liegen im Plangebiet jedoch keine Schutzgdter vor, die in unab-
dingbarer Abhangigkeit voneinander liegen. Bestehende, erheblich nachteilige Wechselwirkun-
gen sind auf Grundlage des vorliegenden Planungsrechts und der vormals erteilten Genehmi-
gungen nicht bekannt. Erhebliche bau- bzw. betriebsbedingte Umweltauswirkungen sind bei ei-
nem entsprechend anzunehmenden stérungsfreien Betrieb der zukiinftigen Geb&ude insgesamt
nicht zu erwarten.

8.5 Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung der
Planung

Das Plangebiet wirde voraussichtlich weiterhin in seiner derzeitigen Form bestehen bleiben. Es
wirde dementsprechend auch zukiinftig durch das ehemalige Tréagergertist des Gasometers und
das ehemalige Gasreglerhaus sowie umliegende Betriebs- und ErschlieRungsflachen gekenn-
zeichnet. Die im Umfeld vorhandenen Grinstrukturen wirden sich naturgemaf i. S. einer Suk-
zession weiterentwickeln.

Das Plangebiet liegt jedoch im Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 349
.Boelckeweg / Westf. Landeseisenbahn / Umgehungsstral3e / Lindberghweg“. Der Bebauungs-
plan trifft fir den Gasometer mit seinen umliegenden Bereichen eine Festsetzung als ,Flachen
fur Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung, Abwasserbeseitigung und Ablagerungen®* mit der
Zweckbestimmung ,Gas". Im westlichen Randbereich liegt das Plangebiet zudem im Geltungs-
bereich des Bebauungsplans Nr. 142 Teilabschnitt | ,,Albersloher Weg (von Dortmund-Ems-Kanal
bis Drolshagenweg)“. Der Bebauungsplan sichert in diesem Bereich eine Verkehrsflache fir den
Ausbau des Albersloher Wegs. Die Flachen kdnnten gem. geltendem Planungsrecht auch zu-
kinftig einer entsprechenden Nutzung zugefiihrt werden.

Ein natirliches Entwicklungspotenzial der Schutzgiter aufgrund fachgesetzlicher Vorgaben des
Naturschutzes ist nicht in relevantem Umfang zu erwarten. Einzig die der Baumschutzsatzung
der Stadt Minster unterliegenden Gehdlze kénnten sich zuklnftig weiter entwickeln und damit -
insbesondere im Fall einer Brache - mit zunehmendem Alter an 6kologischer Bedeutung gewin-
nen.

8.6 Geplante MalRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich der erheb-
lichen nachteiligen Umweltauswirkungen

o Wahrend der Bauphase sind als Vermeidungs- und Verringerungsmafinahmen eine zi-
gige und gebindelte Abwicklung der Bauaktivitaten zur Vermeidung von Stérungen anzu-
streben. Die erforderlichen Arbeitsraume sind auf ein absolut notwendiges Minimum zu
beschréanken. Es ist auf einen profilgerechten Abtrag und eine fachgerechte Lagerung des
ausgehobenen Bodenmaterials zu achten. Insbesondere der Oberboden sollte bei Zwi-
schenlagerung gegeniber Erosion geschitzt und soweit mdglich wieder profilgerecht an
gleicher Stelle eingebracht werden.

o Der Schutz von Baumen, Pflanzbestanden und Vegetationsflachen ist bei Baumal3nah-
men sicherzustellen (vor Beginn der Bauarbeiten ortsfeste Schutzzaune um ggf. be-
troffene B&Aume anbringen, Boden im Wurzelbereich von Gehélzen nicht Befahren oder
durch Materialablagerungen verdichten, Einsatz von Schutzvlies/ Stahlplatte/ Baggermat-
ten, freigelegtes Wurzelwerk mit Frostschutzmatten abdecken und bei Trockenheit bewas-
sern, kein Bodenauftrag oder -abtrag im Wurzelbereich).
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Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Stadt Miinster (Sat-
zung zum Schutz und zur Entwicklung des Baumbestandes in der Stadt Miinster [Baum-
schutzsatzung] vom 22.09.2023, Stadt Minster 2023). Danach sind geschiitzte Baume zu
erhalten, zu pflegen und vor Geféahrdung zu bewahren. Ein Eingriff in den geschiitzten
Baumbestand flihrt zu Ersatz- oder SchutzmalRhahmen gemaf der Baumschutzsatzung
und erfordert einen Antrag auf Befreiung/ Ausnahme.

Um mit Umsetzung des Bebauungsplanes nicht gegen artenschutzrechtliche Verbote ge-
malR § 44 Abs. 1 BNatSchG zu verstol3en, ist eine zeitliche Einschrankung die Entfernung
von Geholzen betreffend (gem. Fachgutachten nur im Zeitraum vom 01.11 bis zum 28.02)
zu beachten. Bei einer notwendigen Entnahme von Baumen mit Baumhdohlen ist zudem
eine 6kologische Baubegleitung zu beauftragen. Diese kann ggf. weitere Mal3nahmen zur
Einhaltung der artenschutzrechtlichen Vorgaben treffen.

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte ist eine fledermaus- und insektenfreundli-
che AulRenbeleuchtung durch Installation von niedrigen, nur nach unten abstrahlenden
Lampen mit insekten- und fledermausfreundlichen Leuchtmitteln (mit einer Hauptintensitat
des Spektralbereiches Uber 500 nm bzw. maximalem UV-Licht-Anteil von 0,02 %, bspw.
LED-Leuchten mit einem geeigneten insektenfreundlichen Farbton in Warmweil3, Gelb-
lich, Orange, Amber, Farbtemperatur CCT von < 3000 K) zu verwenden. Grundsatzlich ist
die Beleuchtung bedarfsgerecht (Einsatz von Bewegungsmeldern) und auf das erforderli-
che Mindestmal3 zu beschranken.

Zur Reduktion von Vogelschlag an Glas wird empfohlen, Glaser mit einem AuRRenreflexi-
onsgrad von max. 15% einzusetzen oder anderweitige vogelfreundliche Lésungen (vollfla-
chige Markierungen Uber die gesamte Glasflache, z.B. Punkte, Raster, Linien oder den
Einsatz von Milchglas) anzuwenden. Die Markierungen mussen sich kontrastreich vor
dem Hintergrund abheben. Die Malinahmen mussen der Kategorie A (hoch wirksam) der
Veréffentlichung ,Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht* (Réssler et al., 2022) ent-
sprechen. Auch durch den aus energetischer Sicht empfehlenswerten Einsatz von Son-
nen- und Warmeschutzsystemen (z.B. Jalousien und Stores) kann eine Spiegelung ge-
brochen und Vogelschlag wirkungsvoll reduziert werden.

Als Ersatz fur den Verlust potenzieller Quartierstandorte von Flederméusen und Vdgeln
sind in verbleibenden Gehdlzbestanden insgesamt mind. 10 Fledermauskasten (z.B. Typ
2FN, Fa. Schwegler) und 10 Gro3raumhohlen (z.B. Typ 2GR, Fa. Schwegler) vorgezogen
aufzuhangen.

Wahrend der Betriebsphase, d.h. der eigentlichen Nutzung sind bei einem ordnungsge-
malfien Betrieb und der Einhaltung der aus artenschutzrechtlichen Griinden erforderlichen
MafRnahmen (u.a. zur Verminderung von Vogelschlag, Vermeidung schadlicher Licht-
Emissionen) keine erheblich nachteiligen Auswirkungen anzunehmen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan enthélt Festsetzungen zum Erhalt von zeichne-
risch festgesetzten Baumstandorten, die den grol3tmdéglichen Erhalt der bestehenden
Grinsubstanzen sicherstellen und dem Minimierungsgebot Rechnung tragen.

Zum Schutz der Nutzungen im Vorhabenbereich gegen schadliche Umwelteinwirkungen
durch Verkehrs-/ Gewerbelarm wurde ein Larmgutachten erstellt, in dem die zur Einhal-
tung der entsprechenden Vorgaben/ Orientierungs-/ Grenzwerte notwendigen MalRnah-
men benannt werden. Zur Sicherung der erforderlichen Schallschutzmal3inahmen enthalt
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der vorliegende vorhabenbezogene Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen, die im
Rahmen einer nachfolgenden Umsetzung einzuhalten sind (s. Kap.6.5).

o Es besteht die Mdglichkeit nachteilige Umweltauswirkungen z. B. durch die Nutzung er-
neuerbarer Energien und einen sparsamen und effizienten Energieeinsatz zu minimieren.
Diese MalRnahmen bleiben jedoch der Vorhabentragerin/ Bauherren im Rahmen des Ge-
baudeenergiegesetzes (GEG) bzw. der Vorgaben der Landesbauordnung NRW vorbehal-
ten.

8.7 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Anderweitige alternative Planungsmadglichkeiten, die die Ziele und den Geltungsbereich des vor-
habenbezogenen Bebauungsplans bertcksichtigen (plankonforme Alternativen) und ein ver-
gleichbares stadtebauliches Potenzial sowie geringere Umweltauswirkungen aufweisen, beste-
hen nicht. Das geplante Vorhaben ist zudem raumlich an die ortliche Situation und die hier mog-
liche sinnvolle Wiedernutzbarmachung der unter Denkmalschutz stehenden Gebaude gebunden.

8.8 Beschreibung der erheblich nachteiligen Auswirkungen gemafR den zulassigen Vor-
haben fur schwere Unfélle oder Katastrophen einschlie3lich notwendiger MalRnah-
men zur Vermeidung / zum Ausgleich

Gemal 8 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen Flachen unterschiedlicher Nut-
zung einander so zuzuordnen, dass die von schweren Unféllen hervorgerufenen Auswirkungen
auf schutzbedurftige Nutzungen soweit wie mdglich vermieden werden. Der von einem Betrieb
oder einer Anlage ausgehende Gefahrdungsgrad orientiert sich dabei an den in den Betriebsab-
laufen zur Anwendung kommenden Stoffen.

Die zulassigen Nutzungen im Vorhabenbereich lassen keine schwereren Unfélle oder Katastro-
phen erwarten, die zu erheblich nachteiligen Auswirkungen fuhren.

Weitere Gefahrgutunfalle durch Industrietatigkeiten im Sinne der Seveso-Richtlinie und / oder
verkehrsbedingten Gefahrgutunfallen sind in vorliegendem Fall ebenfalls nicht zu erwarten.

Es befinden sich keine Industriestandorte bzw. Betriebe und Anlagen die der Seveso-lll-
Richtlinie® unterliegen.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von festgesetzten Uberschwemmungsgebieten. In Bezug
auf ein statistisches Hochwasser (HQ20, HQ100, HQ1000) besteht kein Hochwasserrisiko.

8.9 Zusatzliche Angaben

Die erforderliche Datenerfassung fur die Umweltprifung erfolgte anhand von Erhebungen bzw.
Bestandskartierungen des 6kologischen Zustands im Plangebiet sowie der unmittelbaren Umge-
bung. Dartber hinaus wurden die im Literaturverzeichnis benannten Quellen ausgewertet und
der Erarbeitung des Umweltberichtes zugrunde gelegt. Schwierigkeiten bei der Zusammenstel-
lung der erforderlichen Angaben traten nicht auf.

25 Richtlinie 2012/18/EU vom 04.07.2012 zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfalle mit geféhrlichen Stoffen.
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8.10 Uberwachung (Monitoring)

Gemal 8§ 4c BauGB sind die vom Bebauungsplan ausgehenden erheblichen Umweltauswirkun-
gen von den Gemeinden zu Uberwachen. Hierin werden sie gemaf § 4 (3) BauGB von den fir
den Umweltschutz zustandigen Behdrden unterstitzt.

Die in den Immissionsgutachten zugrunde gelegten Annahmen sind im Zuge der Baugenehmi-
gung zu prifen. Unbenommen hiervon ist die fortlaufende Uberprifung wahrend und nach Ab-
schluss der Bauarbeiten gem. den entsprechend gutachterlich getroffenen Vorgaben.

Notwendige MaRnahmen zur Uberwachung der Umweltauswirkungen betreffen insbesondere die
Uberprufung der Umsetzung der Griinfestsetzungen — insbesondere den Schutz sowie den Erhalt
der planungsrechtlich gesicherten Baume.

Die zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbote gemar § 44 Abs. 1 BNatSchG erforderlichen
Maf3nahmen sind entsprechend des vorliegenden Artenschutzfachbeitrages (s. Kap. 6.10) zu be-
ricksichtigen. Bei einem Auftreten unvorhersehbarer Umweltauswirkungen ist in Abstimmung mit
der zustandigen Fachbehdrde eine dkologische Baubegleitung zu beauftragen.

Weitere MaRhahmen zum Monitoring beschranken sich auf die Prifungen im Rahmen der ggf.
erforderlichen baurechtlichen Zulassungsverfahren. Dartiber hinaus ist davon auszugehen, dass
unerwartete Auswirkungen durch die Fachbehorden im Rahmen von bestehenden Uberwa-
chungssystemen und der Informationsverpflichtung nach § 4 Abs. 3 BauGB gemeldet werden.

8.11 Zusammenfassung

Im Rahmen der Umweltprifung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 626 ,Boelckeweg /
Albersloher Weg / Bundesstrale B 51* wurden unter Berucksichtigung des bestehenden Pla-
nungsrechts zusammenfassend folgende Ergebnisse festgestellt:

Menschen

Das Plangebiet (1,3 ha) liegt im stddstlichen Stadtgebiet von Munster und umfasst das techni-
sche Baudenkmal des Gasometers, das ehemalige Betriebsgebaude des Gasometers (Gasreg-
lerhaus) sowie die umliegenden Frei- und Grunstrukturen. Nérdlich des Plangebiets verlauft die
Umgehungsstral3e (B 51) und in westlicher/ sidwestlicher Richtung der Albersloher Weg. Folglich
unterliegt das Plangebiet Immissionen aus dem vorbeifihrenden Stralenverkehr. Unmittelbar
stidlich befindet sich eine Kleingartenanlage. Ostlich des Plangebietes besteht ein Klar- und Re-
genrickhaltebecken sowie im Weiteren Wohnbebauung im Bereich , Torminweg".

Um dem allgemeinen Grundsatz der Konfliktbewéltigung Rechnung zu tragen, wurde im Rahmen
der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ein Immissionsgutachten erstellt.
Hiernach sind, um gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse zu gewahrleisten, Schallminderungs-
maflnahmen erforderlich. Alle erforderlichen SchallschutzmalRnahmen werden tber Festsetzun-
gen im Bebauungsplan gesichert. Insgesamt werden durch die Planung daher keine erheblichen
Beeintrachtigungen fir den Menschen und sein Wohnumfeld vorbereitet.

Biotopstrukturen / Biologische Vielfalt

Das Plangebiet ist im Bereich des Gasometers, des Gasreglerhauses und der umliegenden Be-
triebsflachen versiegelt/ bebaut. Die nicht mit Gebauden bestandenen Flachen sind durch einen
Baum- und Strauchbestand gekennzeichnet.
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Nordlich des Plangebiets grenzt entlang der Bundesstral3e ein Erdwall an, der mit Strauchern und
Baumen bewachsen ist, siidlich befindet sich eine Kleingartenanlage. Ostlich des Plangebietes
liegt ein Klar- und Regenrtickhaltebecken, dahinter ebenfalls eine Kleingartenanlage. Die nachst-
gelegenen Wohnnutzungen bestehen im Bereich der Torminstraf3e, ebenfalls dstlicher Richtung.
In westlicher/ sudwestlicher Richtung verlauft der Albersloher Weg.

Das Plangebiet unterliegt verschiedensten Einflissen/ Immissionen aus dem Stral3enverkehr,
aber auch aufgrund der aktuellen Nutzungen.

Fur die Beurteilung des faunistischen Potentials und die Einhaltung der fachgesetzlichen Vorga-
ben gem. § 44 (1) BNatSchG wurde ein artenschutzfachliches Gutachten erarbeitet. Die biologi-
sche Vielfalt im Plangebiet ist aufgrund der vorhandenen Ausstattung mit Biotoptypen und der
Stoérungsintensitat von durchschnittlicher Bedeutung.

Die Ergebnisse der Artenschutzprifung zeigen, dass mit der Planung keine artenschutzrechtli-
chen Verbote gegeniiber planungsrelevanten Vogel- bzw. Fledermausarten verbunden sind. Eine
Totung, Stérung bzw. eine Beschadigung von Lebensstétten im Sinne des § 44 Abs. 1 BNatSchG
kann ausgeschlossen werden, wenn die notwendigen VermeidungsmalRnahmen eingehalten
werden.

Bau- und betriebsbedingte Auswirkungen auf gesetzlich geschiitzte Gebiete (FFH-Gebiet, Natur-
schutzgebiet) sind aufgrund der gegebenen Entfernungen und der zu erwartenden Wirkfaktoren,
nicht anzunehmen.

Inwieweit mit der vorliegenden Planung ein Eingriff in Natur und Landschaft gemaR § 14 ff
BNatSchG vorbereitet wird, der gemaR § 18 BNatSchG i. V. m. 8§ 1a (3) BauGB auszugleichen
ist wurde im Rahmen der vorliegenden Bauleitplanung abschlieRend ermittelt. Im Ergebnis ist mit
dem Vorhaben ein Eingriff in Hohe von 10.193 Biotopwertpunkten verbunden. Die externen Aus-
gleichsmaRnahmen erfolgen im anerkannten Okokonto der Stiftung Westfalische Kulturland-
schaft und werden entsprechend vertraglich gesichert.

Flache/ Boden

Das Plangebiet umfasst eine Flache von rund 1,3 ha und umschlief3t das Areal des ehemaligen
Gasometers im Stadtbezirk Minster-Sidost, Stadtteil Gremmendorf. Das zentrale Plangebiet ist
durch das denkmalgeschiitzte Tréagergertst des ehemaligen Gasometers mit der umgebenden
ErschlieBungsflache gepragt. Stdwestlich befindet sich das alte Betriebsgebaude (Gasregler-
haus) mitsamt Zufahrtsbereichen. Die vorgenannten Gebaude- und Betriebsflachen sind entspre-
chend versiegelt; ungestorte Bodenverhaltnisse sind fir diese sowie unmittelbar umliegende Be-
reiche aufgrund der vorherigen Bauarbeiten ausgeschlossen.

Fur das Plangebiet besteht der rechtskraftige Bebauungsplans Nr. 349 ,Boelckeweg / Westf. Lan-
deseisenbahn / Umgehungsstral3e / Lindberghweg", der fir den Gasometer mit seinen umliegen-
den Bereichen eine Festsetzung als ,Flachen fur Versorgungsanlagen, Abfallentsorgung, Abwas-
serbeseitigung und Ablagerungen® mit der Zweckbestimmung ,Gas* trifft. Im westlichen Randbe-
reich liegt das Plangebiet zudem im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 142 Teilabschnitt |
LAlbersloher Weg (von Dortmund-Ems-Kanal bis Drolshagenweg)”. Der Bebauungsplan sichert
in diesem Bereich eine Verkehrsflache fir den Ausbau des Albersloher Wegs. Die Schutzguter
Flache und Boden sind entsprechend dem geltenden Planungsrecht bzw. den erteilten Geneh-
migungen in Anspruch genommen worden.
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Mit nachfolgender Umsetzung des Planvorhabens ist baubedingt nicht von einer grof3flachigen
Inanspruchnahme der Schutzguter Flache und Boden auszugehen. Die zukiunftigen Geb&ude —
soweit nicht ohnehin ein Bestandserhalt vorgesehen ist — werden aufgrund der festgesetzten
Baulinien ausschlie3lich im Bereich der bereits vorbelasteten Flachen errichtet. Umliegende
Grunstrukturen wurden eingemessen und werden planungsrechtlich gesichert.

Die technischen Sicherungs- und Sanierungsmal3nahmen aufgrund der Lage des Plangebietes
im stadtischen Altlast-/ Verdachtsflachenkataster werden im nachfolgenden Bauantragverfahren
fur den Einzelfall festgelegt.

Wasser

Das Plangebiet liegt im Einzugsgebiet der Werse. Festgesetzte Uberschwemmungsgebiete lie-
gen im Plangebiet nicht vor. Die Grundwassereinheit befindet sich innerhalb des Stadtgebietes
und wird Uberwiegend land- und forstwirtschaftlich genutzt; im Nordwesten besteht eine dichte
Wohnbebauung, im Stden Industrie- und Gewerbeflachen sowie militdrische Flachen. Der au-
Berste Sudwesten der Grundwassereinheit liegt im Wasserschutzgebiet Minster-Geist. Das
Grundwasser aus diesem Bereich stromt nach Westen, den Fassungsanlagen des Wasserwer-
kes 4 zu.

Ostlich, auRerhalb des Plangebietes verlauft der Liitkebach. Ebenso befinden sich hier ein Re-
genrickhalte- sowie Regenklarbecken/ Pumpstation/ Klarwerk.

Aufgrund der bestehenden Versiegelungen im Plangebiet wurde die Grundwasserneubildungs-
rate bereits im Zuge der urspringlichen Bauarbeiten des Gasometers und umliegender Betriebs-
flachen lokal verandert. Bestehende Konflikte sind nicht bekannt.

Fur die vorliegende Planung wurde ein Entwasserungskonzept/ Versickerungsgutachten unter
Berticksichtigung der bestehenden Altlasten erarbeitet.

Insgesamt werden voraussichtlich keine erheblich nachteiligen Beeintréachtigungen auf das
Schutzgut vorbereitet.

Klima / Luft

Die versiegelten Bereiche des Plangebietes sind als Siedlungsbereiche einzustufen. Damit ist
das Plangebiet aufgrund der bestehenden Situation (Bebauung, versiegelte Flachen) deutlich
anthropogen vorbelastet. Die maf3geblich mit Gehélzen bestandenen Flachen sind als Grinfla-
chen einzustufen. Die bewachsenen Bereiche des Plangebietes fungieren damit als Kaltluftent-
stehungsgebiet. In der Gesamtbetrachtung ist fuir die versiegelten Flachen des Plangebietes eine
weniger glunstige thermische Situation.

Gemall Umweltkataster der Stadt Minster befinden sich im Plangebiet keine Kaltluftleitbahnen,
Kaltluftentstehungsgebiete bzw. Beluftungskorridore. Es wird jedoch eine Funktion als ,klimatko-
logischer Ausgleichsraum” angegeben.

Mit einer nachfolgenden Umsetzung des Planvorhabens ist baubedingt von Versiegelungen im
Bereich vorbelasteter Flachen auszugehen. Hierbei werden jedoch keine Grinstrukturen in An-
spruch genommen, die eine mal3gebliche Relevanz in Bezug auf das (globale) Klima aufweisen.

Das Vorhaben tragt baubedingt nicht zu einer relevanten Verstarkung des Klimawandels z.B.
durch Art und Ausmalf der mit Umsetzung des Vorhabens verbundenen Treibhausgasemissionen
bei. Eine Anfélligkeit des Vorhabens gegeniber den Folgen des Klimawandels besteht nicht.
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Die betriebsbedingten Umweltauswirkungen beziehen sich maf3geblich auf den eigentlichen Be-
trieb des zukiinftigen Gebaudes. Fur den Warmebedarf soll nach derzeitigem Planungsstand Ge-
othermie genutzt werden. Eine relevante betriebsbedingte Anfalligkeit des Vorhabens gegeniiber
den Folgen des Klimawandels besteht nicht.

Landschaft

Das suddstlich der Innenstadt gelegene Plangebiet umfasst die technischen Baudenkmaler des
Gasometers und des ehemaligen Betriebsgebdudes des Gasometers (Gasreglerhaus) sowie die
umliegenden Frei- und Griinstrukturen. Der Gasometer ist als Landmarke aufgrund seiner Hohe
von 52 m weithin sichtbar. Ziel ist die Entwicklung eines durchmischten, urbanen sowie nachhal-
tigen Stadtquartiers innerhalb der Kubatur des ehemaligen Gasometers sowie den angrenzenden
Flachen. Das stadtebauliche Konzept erhalt die beiden denkmalgeschitzten Baukérper sowie die
ErschlieRungs- und Freiflachen. Von einer baubedingten Uberschreitung der Erheblichkeits-
schwelle kann gem. der 0.g. Vorhabenausgestaltung nicht ausgegangen werden.

Kulturguter und sonstige Sachguter

Das Plangebiet liegt in der Kulturlandschaft des Kernmiinsterlandes sowie in den bedeutsamen
Kulturlandschaftsbereichen ,Miinster, Telgte, Wolbeck" / ,Bischofsstadt Minster mit Wigbold
Wolbeck®.

Das Gerlist des ehemaligen Gasometers sowie das stdwestlich angrenzende Gasreglerhaus
sind als technische Baudenkmaler in die Denkmalliste der Stadt MUnster eingetragen.

Die geplante Umnutzung und Neugestaltung bindet die historische Bausubstanz ein. Das stadte-
bauliche Konzept erhélt die beiden denkmalgeschitzten Baukorper (Stahlgerist des Gasometers
und das ehemalige Gasreglerhaus) sowie die Erschlieungs- und Freiflachen.

Es finden sich keine Hinweise auf Bodendenkmaler.

Im Fall von kulturhistorisch / kulturgeschichtlich wichtigen Bodenfunden sind die Vorschriften des
Denkmalschutzgesetzes NRW zu beachten und die Erdarbeiten unverziglich einzustellen. Be-
triebsbedingt werden voraussichtlich keine erheblichen Beeintrachtigungen auf das Schutzgut
vorbereitet.
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10 Gesamtabwéagung

- wird im weiteren Verfahren erganzt -

11 Realisierung der Planung / Durchfihrungsmal3nahmen

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Weitere Regelun-
gen zur Durchfiihrung (Realisierungszeitraum, Kostentragung, Ausgleichsmaflinahmen u. a.) wer-
den im Rahmen eines Durchfihrungsvertrags mit der Vorhabentréagerin getroffen.

Anhang

Eingriffe in Natur und Landschaft

Inwieweit mit der vorliegenden Planung ein Eingriff in Natur und Landschaft gemaR § 14 ff
BNatSchG vorbereitet wird, der gemaR § 18 BNatSchG i. V. m. 8 1a (3) BauGB auszugleichen
ist wird im Rahmen der vorliegenden, verbindlichen Bauleitplanung abschliel3end ermittelt geeig-
nete MalRnahmen zum Ausgleich getroffen. Dabei wird zur Ermittlung des Eingriffs das Munster-
aner Bewertungsmodell?®* angewandt.

Fur die Ermittlung des Ausgangszustandes ist dabei der planungsrechtliche Zustand gem. vorlie-
gendem Planungsrecht auf Grundlage der bestehenden Bebauungspléne Nr. 349 ,Boelckeweg /
Westf. Landeseisenbahn / UmgehungsstralRe / Lindberghweg“ und Nr. 142 Teilabschnitt | ,Al-
bersloher Weg (von Dortmund-Ems-Kanal bis Drolshagenweg)" ausschlaggebend. Das beste-
hende Planungsrecht wird den im vorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan getroffenen
Festsetzungen unter Anwendung des Biotopwertverfahrens der Stadt Munster (s.0.) gegentber-
gestellt. Maf3geblich fur die Ermittlung des Eingriffs ist die gem. vorhabenbezogenem Bebau-
ungsplan zukinftig versiegelbare Flache. Diese wurde auf Grundlage des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes konkret ermittelt.

Im Ergebnis der Eingriffs-, Ausgleichsbilanzierung (s.u.) ist mit einer nachfolgenden Umsetzung
des Planvorhabens ein Eingriff in Natur und Landschaft i.H. von 10.193 Biotopwertpunkten ver-
bunden, der nicht plangebietsintern ausgeglichen werden kann. Fir den naturschutzfachlichen
Ausgleich werden externe Kompensationsmaf3nahmen erforderlich.

Der naturschutzfachliche Ausgleich erfolgt im anerkannten Flachenpool der Stiftung Westféalische
Kulturlandschaft (Mtinster). Hierfur steht eine als Extensivgrinland entwickelte Flache in der Ge-
markung Nienberge, Flur 5, Flursttick 6 (tlw.) zur Verfigung. Diese wurde in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde durch die Einsaat einer krauterreichen Regio-Saatgutmischung ent-
wickelt und umfasst eine FlachengroRe von rund 3.122 m2. Die hier zur Verfligung stehenden
Okopunkte werden entsprechend kauflich erworben und vertraglich gesichert.

26 Stadt Munster (0.J.): Bewertung von Eingriffen in Natur und Landschaft nach § 18 BNatSchG und § 4 LG NW im
Stadtgebiet von Minster.
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Tabelle: Ausgangszustand gem. Bebauungsplan Nr. 349 ,Boelckeweg / Westf. Landeseisenbahn /

Umgehungstrale / Lindberghweg“ und Bebauungsplan Nr. 142 "Albersloher Weg“, Teilab-

schnitt I
Beschreibung Offentliche Ver- und Ver-und
Verkehrsflache Entsorgung Entsorgung Gesamt
(versiegelt) (unversiegelt)*
Biotoptyp (Kirzel) VA3 SEO 0.A.
Flache (qm) 178 5.733 6.806 12.717
Boden
Seltenheit des Bodentyps 1 1 5
Natirlichkeit des Bodenprofils 1 1 6
Pufferfunktion des Bodens 1 4
5 Natirliches 6kologisches Entwicklungspotenzial 1 1 7
x |Wasser
g Wasserschutzfunktion (nicht bei Gewasser/ RRB) 4
E Bedeutung fiir die Grundwasserneubildung 1 1 7
w |Bedeutung fir die Wasserriickhaltung 1 1 7
5 Selbstreinigungskraft von Gewéassern
2
O |Abhangigkeit des Biotoptyps vom Wasserhaushalt 1 1 5
2 Klima
= |Bedeutung fiir die Kaltluftproduktion 1 1 5
Bedeutung fiir den Klimaausgleich 1 1 8
Bedeutung fir die Lufthygiene 1 1 8
Summe | 9,00 10,00 66,00
Mittelwert | x 2 2,00 2,00 12,00
> Seltenheit des Biotoptyps 7
& |Naturlichkeitsgrad 6
g Strukturvielfalt des Biotoptyps 8
I |Artenvielfalt 1 1 7
LIIJ Artenschutzwert*
8 Vielfalt von Biotoptypen im Untersuchungsraum 5
g Bedeutung im Biotopverbund 7
o |Einbindung (Hemerobie der Nachbarbiotope) 1 1 3
= |Summelll 4,00 4,00 43,00
Mittelwert Il x 3 3,00 3,00 18,43
e
é Geféhrdungsgrad 1 6
=
L [Ersetzbarkeit 1 4 7
O |Summe Il 1,00 5,00 13,00
= |Mittelwert Il x 3 3,00 7,50 19,50
&
w
=
3
=
2 Bedeutung im Griinsystem 1 1 8
Wert IV x 2 2,00 2,00 16,00
Biotoptypenwertstufe (Summe der Mittelwerte I-
1V /10) 1,00 1,45 6,59
Summe der Mittelwerte
Grundwerte des Biotoptyps
Biotopwertstufe x Flache 178 8.313 44.871 53.362

Ausschluss des Eingriffs

Die unversiegelten Bereiche innerhalb der Flachen fir Ver- und Entsorgung sind mit Baumen und Strauchem bestanden.
Es erfolgt dementsprechend eine Bewertung gem. Ist-Zustand.
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Tabelle: Zielzustand gem. vorhabenbezogenem Bebauungsplan Nr. 626 ,, Boelckeweg / Alberslo-

her Weg / BundesstralRe B 51"

Vorhabenbereich (7.536 gm) (einschl.
Verkehrsflachen u. Flachen fur Ver- und |Grinflachen (5.180 gm)
Entsorgung)
Beschreibung unversiegelte Gesamt
versiegelte Flachen Flachen/ . S,
9(80 %) Griinanlagen (20 Private Griinflachen®
%)

Flache (gm) 6.029 1.507 5.180 12.716
Boden
Seltenheit des Bodentyps 1 5 5
Natiirlichkeit des Bodenprofils 1 5 6

> Pufferfunktion des Bodens 4 4

% Naturliches ékologisches Entwicklungspotenzial 1 4 5

E Wasser

24( Wasserschutzfunktion (nicht bei Gewéasser/ RRB) 4 4

W |Bedeutung fir die Grundwasserneubildung 1 6 7

% Bedeutung fir die Wasserriickhaltung 1 6 7

% Selbstreinigungskraft von Gewéassern

'6 Abhéngigkeit des Biotoptyps vom Wasserhaushalt 1 5 5

o |Klima

<_(. Bedeutung fir die Kaltluftproduktion 1 5 5
Bedeutung fur den Klimaausgleich 1 7 8
Bedeutung fur die Lufthygiene 1 7 8
Summe | 9,00 58,00 64,00
Mittelwert | x 2 2,00 10,55 11,64

= |Seltenheit des Biotoptyps 6 6

% Natirlichkeitsgrad 1 5 5

E Strukturvielfalt des Biotoptyps 1 5 6

< |Artenvielfalt 3 5

i Artenschutzwert*

6 Vielfalt von Biotoptypen im Untersuchungsraum 5 5

2 Bedeutung im Biotopverbund 4 5

O |Einbindung (Hemerobie der Nachbarbiotope) 1 3 3

“ |summe Ii 3,00 31,00 35,00

~ | Mittelwert I x 3 3,00 13,29 15,00

2

3

& |Gefdhrdungsgrad 3 5

E Ersetzbarkeit 1 4 5

‘-"_ Summe Il 1,00 7,00 10,00

= |Mittelwert 11l x 3 3,00 10,50 15,00

E

w

=

3

&

2 Bedeutung im Griinsystem 1 7 8
Wert IV x 2 2,00 14,00 16,00
Biotoptypenwertstufe (Summe der Mittelwerte I-IV / 10) 1,00 4,83 5,76
Summe der Mittelwerte
Grundwerte des Biotoptyps
Biotopwertstufe x Flache 6.029 7.284 29.856 43.169
Ausschluss des Eingriffs

! Aufgrund der getroffenen Festsetzungen ist von einem weitestgehendem Erhalt der Griinstrukturen in den privaten Griinflachen auszugehen.
Die Bewertung erfolgt daher in Anlehnung an den Bestand. Gleichwohl werden in Bezug auf einzelne Paramter Abschlége aufgrund einer Nutzungsintensivierung vorgenommen.
Ermitteltes Biotopwertdefizit (Planzustand - Ausgangszustand): -10.193
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Diese Begrindung dient gemaf § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch als Anlage
zum Entwurf des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 626:
Boelckeweg / Albersloher Weg / Bundesstral3e B 51

Munster, den
Der Oberbirgermeister
In Vertretung

Robin Denstorff
Stadtbaurat
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