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Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Der Bauherr und Vorhabentrager, die Landwirtschaftsverlag GmbH, Hulsebrockstrae 2,
48165 Munster, beabsichtigt, die Erweiterung ihres Standortes in Minster-Hiltrup mit dem
Neubau eines Verlagsgebaudes.

Der 1946 gegrindete Landwirtschaftsverlag beschéftigt rd. 350 Mitarbeiter. Der anfanglich
regional tatige Verlag ist inzwischen zu einem international tatigen Medienunternehmen ent-
wickelt im Kernsegment Landwirtschaft sowie in angrenzenden Bereichen. Das Unternehmen
hat sich in der Spitzengruppe der Fachverlage in Deutschland etabliert und ist der fihrende
Agrarfachverlag.

Die Uber den Stadtraum von Minster verteilten Standorte sollen am Hauptsitz in Hiltrup zu-
sammengefasst werden und Raum fiir neue Arbeitsplatze schaffen. Hierzu ist die Errichtung
eines neuen Verlagsgeb&udes mit Biro- und Verwaltungsnutzung in Planung. Das Vorhaben
bietet Platz fur etwa 130 Arbeitsplatze, die an diesem Standort neu angesiedelt werden. Der
Vorhabentrager hat hierzu 2 Architekturbiros mit der Erstellung von jeweils 2 Entwurfskon-
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3.1.

zepten beauftragt, von denen nun die Variante 2 des Biros Koop + Lohmann den Zuschlag
erhielt. Das Buro Koop + Lohmann wird dabei insbesondere in der Fassadengestaltung
durch das Blro Maas + Partner unterstitzt. Beide Biros haben sich zu einer Arge zusam-
mengeschlossen.

Die ErschlieBung des Grundstiickes erfolgt dabei nach wie vor lber die bestehende Zufahrt
der HulsebrockstraRe sowie teilweise, wie zur Zeit auch, tber den Bahnhofsvorplatz Hiltrup.
Fur das Vorhaben werden insgesamt 100 zusatzliche Pkw-Stellplatze erforderlich. Davon
werden max. 35 Pkw-Stellplatze im Planungsgebiet des Vorhabens angeordnet und 65 auf
dem Betriebsgeldnde des Vorhabentragers im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 374
errichtet.

Die nordliche Grundstiickszufahrt der Hilsebrockstral3e zum ehemaligen Grundstiick Schen-
cking dient zukunftig der ErschlieBung des ndrdlichen Parkplatzes mit max. 35 Pkw-Stellplat-
zen. Die genaue Lage ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellt.

Zur Realisierung des Projektes hat der Vorhabentréger das benachbarte Grundstick Hulse-
brockstraRe 8 erworben und beabsichtigt nun, nach Durchfiihrung eines Architektenwettbe-
werbes, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen. Der Planungsausschuss der
Stadt Minster hat deshalb auf Antrag des Vorhabentragers in seiner Sitzung am 27.01.2005
beschlossen, den Antrag vorhabenorientiert aufzugreifen und in das Arbeitsprogramm des
Stadtplanungsamtes fiir 2005 aufzunehmen.

Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt in Munster-Hiltrup, im Stden begrenzt durch die Bestandsgebaude
des Landwirtschaftsverlages, im Westen durch die Hilsebrockstral3e, im Norden und Osten
durch angrenzende Wohnbebauung.

Innerhalb des Plangebietes liegen die folgenden Grundstiicke:
Gemarkung Hiltrup, Flur 28, Flurstiicke 486, 487, Teile der Flurstiicke 35, 36, 403, 2096

Der rdumliche Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes ist identisch dem
des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes. Der Geltungsbereich ist im Plan durch einen
grauen Farbstreifen bezeichnet.

Der Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes besitzt eine Gesamtflache von ca.
0,7 ha. Das Planungsgebiet befindet sich im Bereich des Bebauungsplanes Nr. 374, der mit
dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 496 entsprechend der geanderten Planungs-
ziele (statt Wohnbebauung Biiro- und Verwaltungsgebadude) teilrdumlich aufgehoben bzw.
ersetzt wird.

Planungsrechtliche Situation
Entwicklung, AuRenflachen, Nutzungsplan

Das Planungsgebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Bauflache dargestellt. Es
liegt an der Nahtstelle der Darstellungen ,Gemischte Bauflache* und ,Wohnbauflache®. Als
zulassige Nutzung setzt der vorhabenbezogene Bebauungsplan im Wesentlichen ,Biro- und
Verwaltungsgebaude” fest. Dem Entwicklungsgebot gem. 88 (2) BauGB ist damit entspro-
chen.

Das Vorhaben weist maximal drei Geschosse und ein Staffelgeschol? auf, wie im
Bebauungsplan Nr. 374 zur Hilsebrockstral3e hin zugelassen. Das Vorhaben orientiert sich



Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung 4

3.2.

6.1.

6.2.

dabei an der Traufhthe der angrenzenden Bebauung des Landwirtschaftsverlags und
unterschreitet somit die Bestandshthen der Gebaude des Landwirtschaftsverlags.

Bestehendes Planungsrecht / Sonstige Satzungen / Verordnungen

Das Planungsgebiet ist im Bebauungsplan Nr. 374 bislang als reines Wohngebiet (WR) bzw.
allgemeines Wohngebiet (WA) mit maximal Il bzw. Il Vollgeschossen, einer GRZ von 0,4
und einer GFZ von 0,6 bzw. 0,8 in offener Bauweise fir Einzel- bzw. Einzel- und
Doppelhauser ausgewiesen. Sonstige Satzungen und Verordnungen liegen fiir das
Planungsgebiet nicht vor.

Der durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 496 Uberplante Teilbereich des Be-
bauungsplanes Nr. 374 wird mit der Rechtskraft des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
aul3er Kraft treten. Die Festsetzungen in den Ubrigen Bereichen des Bebauungsplanes Nr.
374 kdnnen als unabhéngige Festsetzungen bestehen bleiben.

Raumliche und strukturelle Situation, ortliche Gegebenheiten
Das Planungsgebiet liegt in der Nahe des Stadtteilzentrums von Hiltrup, an der Marktallee.

Das umliegende Wohngebiet ist natirlich gewachsen und weist vorwiegend Einzel- und
Doppelhauser auf und wird im Bereich des Planungsgebiets u.a. Uber die Hilsebrockstralie
als Wohnsammelstral3e erschlossen.

Das Vorhaben greift Gberwiegend die Achse der Bestandsbebauung des Vorhabentragers in
der HulsebrockstraRe auf und wird im Bereich einer im bisherigen Bebauungsplan vorgese-
henen 2-3-geschossigen Wohnbebauung angeordnet.

Planungsziele

Der Vorhabentrager beabsichtigt, die Gber den Stadtraum von Munster verteilten Standorte
des Verlages an seinem Hauptsitz in Hiltrup zusammenzufassen und Raum fir neue Ar-
beitsplatze zu schaffen. Hierzu ist die Errichtung eines neuen Verlagsgebaudes mit Blro-
und Verwaltungsnutzung vorgesehen. Das Vorhaben soll Platz fur etwa 130 Mitarbeiter bie-
ten, die an diesem Standort neu angesiedelt werden. Die im Planungsgebiet vorhandene
Villa Schencking soll als Bibliothek- und Seminargebaude genutzt werden.

Inhalte des Bebauungsplanes
Grundzuge der Planung

Im Zuge des durchgefiihrten Architektenwettbewerbes hat sich der Vorhabentrager fiir ein
Planungskonzept des Blros Koop & Lohmann und Maas + Partner entschieden. Dieses sieht
einen 3-geschossigen einzelnen Baukdrper auf dem Grundstiick der Hilsebrockstralie 8 vor.
Dieser wird im 1. und 2. OG im Bereich der bestehenden Grundstiickszufahrt Gber eine Bri-
cke mit dem Bestandsgebéude verbunden. Der Baukorper weist einen nicht Gberdachten In-
nenhof aus. In den aufgehenden Geschossen ist eine Blronutzung vorgesehen. Das Keller-
geschoss beinhaltet im Bereich der Hulsebrockstra3e Lager und Nebenflachen. Zum rick-
wartigen Bereich des Grundstiickes sind hier bedingt durch den ginstigen Gelandeverlauf
zusatzliche Blroreserven vorgesehen.

Bauliche Nutzung und Baugestaltung
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6.2.1. Nutzungsarten / Nutzungsdichte

Bei dem Vorhaben handelt es sich um ein Biro- und Verwaltungsgebaude mit nutzungstypi-
schen Nebenfunktionen. Das Gebaude hat 5.500 m2 BGF. Diese teilt sich auf in Flachen fir
Blro- und Besprechung 3.000 m?, Nebenraume, wie Technik, WC, Lager 800 m2 und Ver-
kehrsflachen wie Flure, Treppenhéuser 1.700 m2. Das Gebaude besitzt einen nicht tber-
dachten Innenhof mit 306 m2. Die ehemalige Villa Schencking soll als Bibliothek- und Semi-
nargebdude genutzt werden. Diese Nutzungsarten werden im Bebauungsplan entsprechend
festgesetzt.

6.2.2. Bebaubare Flachen / Bauhdhe

Die bebaubare Flache fir das Vorhaben betragt 1.980m?2 flirr die Nutzung des Buro- und Ver-
waltungsgebaudes sowie 792 m?2 fir die Bebauung des Bibliothek- und Seminargeb&udes.
Die Gebaudehdhe des Biro- und Verwaltungsgebaudes betragt etwa 15,40 m. Die Hohe des
Bibliothek- und Seminargebaudes betragt etwa 10,50 m.

Der Hauptbaukdrper des Biiro- und Verwaltungsgebaudes weist eine Hohe von 76,50m (.
NN und das Bibliothek- und Seminargebaude eine Hohe von 73,20 m 0. NN, die im
Bebauungsplan entsprechend als max. Bauhthe festgesetzt sind.

Die Uberbaubaren Flachen werden durch Baugrenzen definiert.

6.2.3. Bauweise und Bauform

Das Biro- und Verwaltungsgebaude wird als Massivbau in geschlossener Bauweise errich-
tet. Hier wird im Bebauungsplan entsprechend geschlossene Bauweise festgesetzt.

6.2.4. Firstrichtung / Dachform

Das Buro- und Verwaltungsgebaude weist entsprechend der Bebauungsplan- Festsetzung
ein Flachdach auf. Das Bibliothek- und Seminargebdude hat ein Satteldach mit First in Ost-
West-Richtung. Festsetzungen zur Firstrichtung werden nicht getroffen.

6.2.5. Material Farbgebung

Das Buro und Verwaltungsgebaude erhalt eine vorgehangte Fassade aus Tonziegeln und
durchlaufenden Fensterbandern. Als gestalterischer Akzent wird der Sonnenschutz
hervorgehoben, der aus horizontal liegenden Glaslamellen besteht.

Die Farbgebung der Tonziegelfassade orientiert sich farblich an den bestehenden Gebauden
des Vorhabentrégers.

Das Bibliothek- und Seminargebaude bleibt zunéchst wie im Bestand.
6.2.6. Stellplatze Nebenanlagen

Die erforderlichen Pkw-Stellplatze fir das Vorhaben Blro- und Verwaltungsgebaude sind
nach den MaRgaben der Stadt Minster mit 100 Stlick ermittelt. Der eine Teil von 35 Stlick
wird innerhalb des Planungsgebiets, ndrdlich im Bereich der HulsebrockstralRe, angeordnet
und entsprechend festgesetzt. Der andere Teil mit 65 Stick wird auf dem bestehenden
Grundstick des Landwirtschaftsverlags im Bereich des gultigen Bebauungsplans Nr. 374
angeordnet.

6.2.7. Freiflachen Begrinung

Die Gestaltung der Freiflachen und die Begriinung erfolgt nach hohen gestalterischen Anfor-
derungen.
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Die Stellplatzanlage an der Huilsebrockstral3e sowie die Freiflachen zu den Anrainern werden
anspruchsvoll eingegrint.

6.2.8. Werbeanlage

6.3.

6.4.

6.5.

6.6.

Eine Errichtung von Werbeanlagen ist nicht vorgesehen. Insofern besteht im Bebauungsplan
kein Regelungsbedarf.

Verkehrsflachen / ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebietes erfolgt zum einen Uber die bestehende Zufahrt des
Landwirtschaftsverlages von der Hiulsebrockstral3e aus, wie im bestehenden Betrieb auch.
Dieses gilt ausschl. fir Pkws. Zum anderen wird das Planungsgebiet Uber die neu geplante
Zufahrt zum Grundstiick HilsebrockstralRe 8 (Villa Schencking) erschlossen, ausschl. fur die
nordlich vorgesehene Stellplatzanlage.

Eine Verbindung der beiden Stellplatzanlagen, d.h. die im Norden und die im Osten, wird es
nicht geben.

Eine weitere Zu- und Abfahrt der Pkws erfolgt auch tber den Bahnhof Hiltrup. Die An- und
Abfahrt der LKWs erfolgt ausschl. tiber den Bahnhof Hiltrup.

Ver- und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Die Versorgung sowie die Technische Infrastruktur des Buros- und Verwaltungsgebaudes
sowie des Bibliothek- und Seminargebaudes ist durch den Bestand gegeben. Die Entsorgung
erfolgt voraussichtlich Gber den Hauptsammler in der Hilsebrockstral3e.

Gemeindebedarf / Soziale Infrastruktur

Dieser Punkt ist hier nicht relevant.

Grunflachen / Begrinung

6.6.1. Offentliche Grunflachen

Dieser Punkt ist hier nicht relevant.

6.6.2. Private Griunflachen

Dieser Punkt ist hier nicht relevant.

6.6.3. Wald / Flachen fiur die Landwirtschaft

Dieser Punkt ist hier nicht relevant.

6.6.4. Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Am ndrdlichen und 0stlichen Plangebietsrand sind zur visuellen Abschirmung und Eingri-
nung zwei Pflanzgebots- bzw. Erhaltungsgebotsstreifen festgesetzt. Aul3erdem setzt der Be-
bauungsplan sechs vorh. Baume als zu erhalten fest. Des Weiteren ist festgesetzt, dass die
geplante Stellplatzflache durch Baumpflanzungen einzugriinen ist.

6.6.5. Ausgleichsflachen

In Kapitel 8.4.2 werden die erforderlichen Ausgleichsflachen aufgrund der naturschutzrechtli-
chen Eingriffe ermittelt. Den gré3ten Eingriff stellt die Rodung von GroRRgehélzen dar. Die
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6.7.

mafigebende Flache wird gem. Tabelle 4 mit 4.270 m2 ermittelt. Diese verteilen sich zum ei-
nen auf die im Bebauungsplan Gberbaubaren Flachen mit 2.600 m2 und die Stellplatzanlage
an der HulsebrockstraRe mit 1.450 mz.

In dem Planungsgebiet des Vorhabens existiert bereits durch den rechtskréaftigen Bebau-
ungsplan Nr. 374 Baurecht auf Uberbauung von 1.810 m2, so dass dieser Flachenanteil in
die Kompensationsermittlung mit einflief3t.

Die Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffsumfangs (Kap. 8.4.2) wird nach dem
Munsteraner Modell anhand der dort vorgegebenen biotischen Faktoren vorgenommen.

Der Ausgleich findet auf einem stadtischen Grundstlick im Bereich der Hohen Ward, ca. 1,8
km sudostlich des Planungsgebiets, statt. Bei der Ausgleichsflache handelt es sich um
Grinland als Teilflache eines ca. 4 ha grol3en Gebiets, fur das die Stadt Mlnster ein Pflege-
und Gestaltungskonzept entwickelt hat. Die ermittelte Teilflache fur die Ausgleichsmal3nah-
men umfasst 3.320 m2.

Fur die AusgleichsmalRhahmen wurde ein Landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet,
der die einzelnen MalRnahmen beschreibt.

Die Sicherung der Umsetzung der MaBnahmen erfolgt im Durchfiihrungsvertrag.

Immissionsschutz

Der Vorhabentrager hat zur Untersuchung des Immissionsschutzes ein Schallgutachten bei
dem Institut fr Schalltechnik, Raumakustik, Warmeschutz Dr.-Ing. Klapdor GmbH, Dussel-
dorf, in Auftrag gegeben, um die aus dem Vorhaben resultierenden Larmeinflisse zu unter-
suchen.
Bei den zu betrachtenden Schallquellen handelt es sich um einen Gewerbebetrieb, deshalb
sind gem. Beiblatt zu DIN 18005, Teil 1, folgende Werte einzuhalten:
- Reines Wohngebiet (WR): 50 dB(A) tags

35 dB(A) nachts
- Allgemeines Wohngebiet (WA): 55 dB(A) tags

40 dB(A) nachts
Am Tag ist der Wert zwischen 6.00 Uhr und 22.00 Uhr einzuhalten, in der Nacht zwischen
22.00 Uhr und 6.00 Uhr.

Der Landwirtschaftsverlag betreibt sein Gewerbe nur tagsiber und auf3erhalb der Ruhezei-
ten, demnach sind die Immissionsrichtwerte nur fiir den Tag zu beurteilen. Das Schallgut-
achten betrachtet dafur alle angrenzenden Nachbarn des Vorhabens und bertcksichtigt da-
bei die Vorbelastung aus dem bestehenden Gewerbebetrieb und der Durchfahrt auf dem Be-
triebsgeléande sowie die durch das Vorhaben entstehende zusatzliche Belastung. Die einzel-
nen Berechnungen kénnen dem Schallgutachten entnommen werden. Die Ergebnisse sind in
der nachfolgenden Tabelle 1 zusammengefasst.
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Vorbelastung:

Immissionsorte Beurteilungspegel Immissionsrichtwerte
in dB(A) am Tag in dB(A) am Tag

|01, Kastanienallee 1 47,2 50

102, Kastanienallee 5 32,2 50

|03, Kastanienallee 7 30,1 50

104, Kastanienallee 9 27,1 50

105, An der Grafte 6, mogl.

Bebauung auf Flurstlick 2125 24,8 55

106, An der Grafte 4, mogl.

Bebauung auf Flurstiick 2415 24,5 55

|07, Hulsebrockstrafle 10 22,7 55

108, Hulsebrockstrafle 13 21,1 55

109, HilsebrockstraRe 7 + 9 22,1 55

|010, HulsebrockstralRe 5 28,1 55

Tabelle 1: Larmbelastung (tags)

Die Vorbelastung durch die Schallquellen auf dem vorhandenen Betriebsgelande (Druckerei,
Stellplatze, Lkw- und Pkw-Verkehr sowie Haustechnik) unterschreitet ebenfalls die
vorgegebenen Immissionsrichtwerte (I01 — 104: WR-Gebiet und 105 — 1010: WA-Gebiet).

Zusatzliche Belastung:

Immissionsorte Beurteilungspegel Immissionsrichtwerte
in dB(A) am Tag in dB(A) am Tag

101, Kastanienallee 1 33,4 50

|02, Kastanienallee 5 31,8 50

|03, Kastanienallee 7 31,6 50

|04, Kastanienallee 9 30,4 50

105, An der Grafte 6, mogl.

Bebauung auf Flurstiick 2125 36,8 55

106, An der Gréafte 4, mdgl.

Bebauung auf Flurstiick 2415 41,9 55

|07, Hulsebrockstrafle 10 42,2 55

108, HilsebrockstralRe 13 36,5 55

109, HilsebrockstralRe 7 + 9 41,4 55

1010, HulsebrockstralRe 5 38,1 55

Tabelle 2: Larmprognose (tags)

Die ermittelten Beurteilungspegel der Zusatzbelastung durch die Schallquellen innerhalb des
Bereiches des Planungsgebiets unterschreiten die Immissionsrichtwerte fiir Reines
Wohngebiet (101 — 104) und fiir Allgemeines Wohngebiet (105 — 1010) bei weitem.
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Zusammenfassung Vorbelastung und zusétzliche Belastung:
Immissionsorte Beurteilungspegel Immissionsrichtwerte
in dB(A) am Tag in dB(A) am Tag

101, Kastanienallee 1 47 .4 50
|02, Kastanienallee 5 35,0 50
103, Kastanienallee 7 33,9 50
104, Kastanienallee 9 32,1 50
105, An der Grafte 6,mogl.

Bebauung auf Flurstiick 2125 37,1 55
106, An der Grafte 4, mogl.

Bebauung auf Flurstiick 2415 42,0 55
107, HulsebrockstrafRe 10 42,3 55
108, HilsebrockstralRe 13 36,6 55
109, Hulsebrockstrale 7 + 9 41,5 55
1010, HilsebrockstralRe 5 38,5 55

Tabelle 3: Larmprognose gesamt (tags)

Die einschlagigen Immissionsrichtwerte werden an allen 10 Immissionsorten eingehalten.
6.8. Altlasten / Altstandorte

Altlasten sind nicht bekannt.
6.9. Denkmalschutz / Archéologie

Die Belange des Denkmalschutzes sind hier nicht relevant.

7. Flachenbilanz

Die Grole des Planungsgebiets betragt ca. 0,7 ha, davon wird fiir das Vorhaben in Anspruch

genommen:
Baugrenzen Buro- und Verwaltungsgebaude: 1.980 m2
Bibliothek- und Seminargebaude: 792 m2
Stellplatzanlage inkl. Bereich unter Rotbuche: 1.450 m2
abzgl. Villengebdude Bestand -172 m?
Summe Vorhaben 4.270 m2

8.  Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht
8.1. Rahmen der Umweltprifung

Bei Anderungen, Erweiterungen oder Neuaufstellungen von Bebauungsplanen sind gemaR §
la BauGB die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege
zu berucksichtigen.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB ist bei Bebauungsplanen im Aufstellungsverfahren eine Umweltpri-
fung durchzufuhren. In dem Umweltbericht sind die auf Grund der Umweltpriifung ermittelten
und bewerteten Belange des Umweltschutzes darzustellen. Der Umweltbericht ist Bestandteil
der Begrindung.
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8.2.

8.3.

Kurzdarstellung der Planung

Die Stadt Munster stellt im Stadtteil Hiltrup fir das Gebiet 6stlich der Hilsebrockstra3e auf
Hohe KardinalstralBe einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf. Zweck des Bebau-
ungsplanverfahrens ist die bauleitplanerische Vorbereitung der Erweiterung des Landwirt-
schaftsverlags um ein geplantes Biro- und Verwaltungsgebaude sowie der Umnutzung eines
Bestandsgebaudes fir den Bibliotheks- und Seminarbetrieb.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine Flache von ca. 0,7 ha und grenzt
sudlich an das heutige Gelande des Landwirtschaftsverlags an. Das Uberplante Gelande be-
ansprucht im wesentlichen Teile des heutigen Privatgartens der Villa Schencking. Fur die
Planung ist derzeit von folgenden Eckdaten auszugehen:

o Errichtung eines dreigeschossigen Verwaltungsgebaudes mit einer Grundflache von ca.
1.980 m2 und zentralem, offenen Innenhof (Flachenanteil 306 m?2)

¢ Massivbau mit Flachdach
¢ Verbindungsbriicke zwischen neuem und bestehendem Verlagsgebaude (1. und 2. OG)

e Geplante Bruttogrundflache ca. 4.800 m2 (Blro/Besprechung 2.800 m2, Nebenrdume
800 m?, Verkehrsflachen 1.700 m?)

e  ErschlieBung tber bestehende und neue Zufahrten von der Hulsebrockstral3e (beide nur
fur PKW) und vom Bahnhofsvorplatz Hiltrup (PKW + LKW)

e Errichtung von max. 35 PKW-Stellplatzen zwischen Villa Schencking und
HulsebrockstralRe auf Flachen des heutigen Villa- Hausgartens (ca. 1.450 mz2 inkl. des
Bereiches unter der Rotbuche, der landschaftsplanerisch bearbeitet wird)

e Errichtung von weiteren 65 PKW-Stellplatzen auf3erhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplanes Nr. 496 auf bestehenden Betriebsflachen (Lage und Anordnung noch
in Planung)

e  Abbruch von Gebauden (ca. 400 m?)

e Gestaltung der Freiflachen unter Bericksichtigung der park&hnlichen Situation, Schutz
des verbleibenden GroRRgehdlzbestands

Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes

Das Planungsgebiet ist im bislang bestehenden Bebauungsplan Nr. 374 als allgemeines
und reines Wohngebiet (WR bzw. WA) ausgewiesen. Im WA- Gebiet sind Einzel- und
Doppelhauser in offener Bauweise mit der Geschossigkeit Ill, GFZ 0,8 und GRZ 0,4
festgesetzt. Im WR- Gebiet, das sich ndrdlich und 6stlich des Plangebietes fortsetzt, sind
Einzelhduser mit der Geschossigkeit 1l, GFZ 0,6 und GRZ 0,4 ausgewiesen. Sonstige
Satzungen und Verordnungen liegen fur das Planungsgebiet nicht vor.

Der rechtsgultige Flachennutzungsplan (Auszug mit Stand vom 10.09.2004) der Stadt
Munster trifft fur die betroffenen und angrenzenden Nutzungen folgende Darstellungen:

o Heutiger Landwirtschaftsverlag und beidseitig Marktallee: Mischgebiet

o Grundstiick Schencking (Plangebiet): Wohnbauflachen
o Kastanienallee: Wohnbauflachen
[

HulsebrockstralRe: Wohnbauflachen
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8.4.

Zur Begrindung der Entwicklung aus dem FNP siehe Kap. 3.1.

Die weiteren fachgesetzlichen Ziele, deren Einhaltung mit dem Umweltbericht zu dokumen-
tieren ist, ergeben sich vor allem aus folgenden Rechtswerken:

Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (LG NW)

Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)

Baugesetzbuch (BauGB)

Baunutzungsverordnung (BauNVO)

Wasserhaushaltsgesetz (WHG)

Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) mit den dazugehérigen Verordnungen
TA Larm 1998

Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirkungsprognose

8.4.1. Schutzgut Mensch / Gesundheit

8.4.1.1. Bestandsbeschreibung und -bewertung

Nutzung des Umgebungsbereiches / Wohnumfeld

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt in einem durch Wohnnutzung gepragten
Teilraum des Munsteraner Stadtteils Hiltrup. Der nordlich und westlich angrenzende Gebau-
debestand ist gepragt von Ein- oder Zweifamilienhdusern aus der Nachkriegszeit, zum Teil
auch der 70er und 80er Jahre. Die mehrstdckigen Zweckbauten des Landwirtschaftsverlags
aus den 80er Jahren stellen in dem sonst eher homogenen Siedlungsbild eine stadtebauliche
Besonderheit dar.

Im Siuden der heutigen Verlagsgebaude verlauft als zentrale Verkehrsachse und Einkaufs-
stral3e des Stadtteils die Marktallee. Deren Verlangerung Osttor ist die dstliche Ausfallstral3e
Hiltrups und verbindet es mit den Stadtteilen Angelmodde und Wolbeck. Ostlich grenzt das
Plangebiet an die DB- Bahnstrecke Hamm - Emden, dahinter verlauft parallel dazu der Dort-
mund-Ems-Kanal und den diesen begleitenden Uferweg.

Larmsituation

Die heutige Larmsituation wurde im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens ermittelt. Als
mafgebliche Emittenten wurden dabei der Druckereibetrieb und die Haustechnik des Land-
wirtschaftsverlags, dessen PKW-Verkehr, der Stellplatzverkehr und der LKW-Verkehr inklu-
sive Be- und Entladung beriicksichtigt. Verkehrs- oder betriebsbedingte Larmemissionen
nach 22 h gehen vom Verlag nicht aus, da dessen Betriebszeit sich auf die Zeit tagsiber be-
schrankt. Neben dem durch das schalltechnische Gutachten untersuchten Gewerbelarm ist
der auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm nach DIN 18005 zu bertcksichtigen. Auf-
grund der Entfernung zum Plangebiet und der abschirmenden Wirkung des bestehenden
Gebaudekomplexes sind die Emissionen der Bahnstrecke Hamm- Emden und der Stral3e
Osttor vernachlassigbar. Die Verkehrsbelastung auf der Hiulsebrockstralle (ca. 6.500
Kfz/24h) fuhrt nach den Daten der Larmminderungsplanung an der stral3enzugewandten
Fassade zu Immissionen von tags ca. 64-65 dB(A). Eine Wohnnutzung ist im Plangebiet
nicht vorgesehen. Daher ist durch passive Schallschutzmaflinahmen lediglich auf den Schutz
der Buroraume abzustellen. Zur Gewahrleistung vertraglicher Innenraumpegel wird im Be-
bauungsplan an der zur HulsebrockstraRe ausgerichteten Baugrenze Larmpegelbereich IV
gemaf DIN 4109 festgesetzt.

Als bewertungsrelevante Immissionsorte (I0) wurden 10 Wohngrundstiicke gewéhlt, deren
Lage der Tabelle 1 in Kap. 6.7 zu enthehmen sind. Die Werte wurden jeweils fir die dem
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Vorhaben zugewandte Seite der Wohngebaude (Fenster) ermittelt. Die heutige Larmbelas-
tung wird in Tabelle 1 dargestellt.

8.4.1.2. Beschreibung der erheblichen Umweltauswirkungen
(Luftschadstoffe: s. Kap. 8.4.5)

Larmsituation

Das schalltechnische Gutachten hat die durch das Vorhaben verursachten Larmemissionen
ermittelt und Uber die Addition mit der Vorbelastung die zu erwartende Gesamtbelastung
prognostiziert.

Fur die 10 Immissionsorte (I0) wurden die Beurteilungspegel gem. Tabelle 2 in Kap. 6.7
prognostiziert.

Die Beriicksichtigung der der Prognoseberechnung vom Gutachter zugeordneten Standard-
abweichungen ergibt den ,oberen Vertrauensbereich®. Er liegt 2,4 dB(A) Uber den in Tabelle
2 angegebenen Beurteilungspegein.

Die Addition der Vorbelastung und der zuséatzlichen Belastung flhrt zu den Ergebnissen der
Tabelle 3 in Kap. 6.7.

Der Vergleich zwischen Richtwerten und den Beurteilungspegeln ergibt, dass diese an allen
zehn Immissionsorten unterschritten werden.

Die zu erwartenden kurzzeitigen Gerauschspitzen liegen auch bei der Bertcksichtigung der
Standardabweichung (,Oberer Vertrauensbereich®) unterhalb der zuldssigen Schallpegel.
Diese liegen in reinen Wohngebieten (10 1-4) bei 80 dB(A) und in allgemeinen Wohngebieten
(10 5-10) bei 85 dB(A).

Fur den Zeitraum der Bauarbeiten ist von einer zusatzlichen Larmbelastung der angrenzen-
den Wohnnutzungen (Hulsebrockstral3e, Kardinalstral3e, Kastanienallee) durch Baufahr-
zeuge, Maschinen und zusatzlichem LKW- Verkehr auszugehen. Der Vorhabentrager tragt
dafir Sorge, dass unnétige baubedingte Larmemissionen vermieden werden.
Schallschutzmalnahmen

Aufgrund der Einhaltung der Richtwerte der TA-Larm ist die Durchfiihrung von aktiven oder
passiven SchallschutzmafRnahmen nicht erforderlich.

Abwasser- und Abfallentsorgung
Durch das Vorhaben ist von einem erhdhten Abwasser- und Abfallaufkommen auszugehen.
Die ordnungsgemalfe Abfallentsorgung und der Anschluss der Abwasserentsorgung an den

Hauptsammler in der HulsebrockstraRe werden vom Vorhabentréger sichergestellt.

8.4.1.3 MaRnahmen zu Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher
Beeintrachtigungen

e Beschrankung der larmintensiven Bautatigkeiten auf Werktage zwischen 7:00 und 20:00

¢ Vermeidung von besonders larmintensiven Arbeiten (z.B. Hydraulik-Schlagrammarbeiten)
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8.4.2. Schutzgut Pflanzen- und Tierlebensraume/Biologische Vielfalt

8.4.2.1. Bestandsbeschreibung und —bewertung
Die vom Vorhaben betroffenen Flachen lassen sich in folgende TeilrAume abgrenzen:

Villengarten
Bestand

Der nordliche Teil des Geltungsbereichs besteht aus einem grof3ziigigen, parkartigen Haus-
garten mit Rasenflachen, Rhododendronbeeten und Altbaumbestand. Er gehort zu einem
derzeit unbewohnten Villengeb&ude aus den 30er/40er Jahren, der Villa Schencking. In dem
Gebéaude ist in den 40er Jahren der Landwirtschaftsverlag gegriindet worden.

An der Grenze zu dem heutigen Verlagsgelande ist der Garten durch einen Altbaumbestand
eingefriedet. Dieser besteht hauptsachlich aus Hain- und Rotbuchen, Stieleichen und
Schwarzerlen mit einem Stammdurchmesser von 0,3 bis 0,8 m. Die Baume sind durchweg in
vitalem Zustand. Zum Garten hin sind die Baume mit alten Rhododendren unterpflanzt, daran
schlief3t sich die zentrale Rasenflache an. Hierbei handelt es sich um artenarmen Zierrasen.
Auf der Rasenflache befindet sich ein weiterer Altbaumbestand aus Schwarzkiefer, Fichte,
Larche und Douglasie. Die Baume sind zum Teil altersbedingt von eingeschrankter Vitalitat.
Eine Besonderheit stellt eine solitdre Rotbuche westlich des Villengebaudes dar (Stamm-
durchmesser 0,8 m).

Im nordwestlichen Bereich des Gartens setzt sich die Zierrasenflache fort, weiterhin findet
sich dort ein Bestand von 6 Obstbaumen mittleren Alters. Nach Norden wird diese Obstwiese
durch einen dichten Riegel von alten Koniferen (Eibe, Blaufichte) von der dahinter liegenden
Villenzufahrt abgeschirmt. Zur Hulsebrockstral3e ist das Grundstiick von einer hohen und
dichten WeiRdornhecke eingefriedet.

Bewertung

Der Altbaumbestand an der Grenze zum heutigen Verlagsgelande ist aufgrund seines Alters,
seiner Vitalitdt und der standorttypischen, naturnahen Artenzusammensetzung als wertvoll zu
bezeichnen. Er ist zudem potentieller Lebensraum von Vogelarten der innerstadtischen
Parks und Griinanlagen.

Die hausnahen Zierrasenflachen und Beetpflanzungen haben als Lebensraum eine eher ge-
ringe Bedeutung.

Der Obstbaumbestand ist aufgrund seiner geringen Grof3e und seiner Lage als Lebensraum
eher von untergeordneter Bedeutung.

Kleingewasser
Bestand

Nordlich des Villengebaudes liegt an der Grenze zu einem benachbarten Gartengrundstiick
ein langgestrecktes Kleingewésser, der Restabschnitt einer ehemaligen Gréafte. Sie wurde
vermutlich Anfang des Jahrhunderts mit dem Bau der urspriinglichen Villa Schencking an-
gelegt, die an der selben Stelle wie die heutige Villa stand. Das Wort Grafte (vom niederléan-
dischem ,Gracht”) bezeichnet einen zur Verteidigung angelegten Wassergraben um einen
Adelssitz.

Das Kleingewasser besitzt eine Lange von ca. 30 m und je nach Wasserfihrung eine Breite
von 4-6 m. Flr ein angelegtes Gewasser inmitten des Siedlungsraums ist die Vegetation als
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relativ naturnah zu bezeichnen. Im Uferbereich stehen mehrere Kopfweiden, die Ufervegeta-
tion besteht aus Seggen und Schwertlilien.

Bewertung
Die naturnahe Ufervegetation der Grafte ist als wertvoll einzustufen. Gesonderte faunistische
Erhebungen an der Grafte waren nicht erforderlich. Gleichwohl ist aber davon auszugehen,
dass das Gewasser eine lokale Bedeutung als Lebensraum vor allem fiir Amphibien und Li-
bellen besitzt. Daneben ist die Grafte vor allem aus gartenhistorischer Sicht von Bedeutung;
sie stellt ein Relikt der urspriinglichen Gartenanlage der alten Villa Schencking dar, die ver-
mutlich im Krieg zerstort wurde.

8.4.2.2. Beschreibung der erheblichen Umweltauswirkungen
Der Bau des Verwaltungsgebaudes bedeutet den Verlust von folgenden Biotoptypen:

Tabelle 4: betroffene Biotoptypen innerhalb des Geltungsbereichs

Biotoptyp Arteninventar, Bemerkungen* Flache ca.
Ziergarten Koniferenhecke, Zierrasen, Rhododendrenbeete, 2.450 m2

Zierstauden u. &.
Obstgarten 6 Obstbdume, Hochstamm, Std. 0,3-0,4 m 400 m?2
Alte, standortfremde Schwarzkiefer, Larche, Blaufichte, Douglasie 290 m?2
Baumgruppe Nordmannstanne, Atlas-Zeder (7 Ba&ume)

Std. 0,4-0,5 m Wipfelhdhe 13-16 m
Alte, standortheimische | Sandbirke Std. 0,5 m Wipfelhéhe 18 m 430 m?
Baumgruppe Ulme Std. 0,5 m Wipfelh6he 12 m

Rotbuche Std. 0,8 m Wipfelh6he 18 m

Schwarzkiefer Std. 0,5 m Wipfelh6he 15 m
Alte, standortheimische | Schwarzkiefer Std. 0,3 m Wipfelhéhe 8 m 700 m?
Baumgruppe 3 Apfelbdume Std. 0,3 m Wipfelh6he 8 m

Hainbuche Std. 0,3 m Wipfelh6he 8 m
Hainbuche Std. 0,3 m Wipfelhéhe 10 m
Hainbuche Std. 0,3 m Wipfelh6he 15 m
Hainbuche Std. 0,3 m Wipfelh6he 10 m
Rosskastanie Std. 0,3 m Wipfelhdhe 8 m

Rotbuche Std. 0,3 m Wipfelhéhe 10 m
2 Rotbuchen  Std. 0,6 m Wipfelhéhe 18 m
Rotbuche Std. 0,8 m Wipfelhéhe 18 m
Stieleiche Std. 0,6 m Wipfelhéhe 14 m
Summe 4.270 m?

* Angaben zu Stammdurchmesser, Wipfelhdhe und Baumart sind der Baumkartierung des Vermessungsbiros H.
Skutta (April 2005) entnommen
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Die Biotopverluste setzen sich wie folgt zusammen:

Vorhabenbestandteil Flache ca.
Baufeld Neubau 1.980 m?
Baufeld Villa 792 m2
Stellplatze Hilsebrockstralle 1.450 m2
Gehdlzrodung fiir Baufeldrdumung 200 m2
Zwischensumme 4.442 mz

abzuglich Villengebaude Bestand -172 m?
Summe Biotopverluste gerundet 4.270

m2

Zur Herleitung der Differenz zu den Zahlen in Tabelle 4 siehe Kapitel 8.8.

Den bedeutendsten Anteil des Biotopverlusts stellt die Rodung von Grof3gehdlzen dar. Bei
dem Baumbestand handelt es sich um ein parkartiges Geholzensemble, das teilweise ver-
mutlich schon zu Zeiten der ersten Villa Schencking gepflanzt wurde. Durch den Gehdolzver-
lust und die Umnutzung des Grundstiickes gehen, wenn auch kleinflachig, potentielle Le-
bensrdume flr Vogelarten der alten Géarten und innerstadtischen Parks verloren.

Weitere Biotopverluste im Zusammenhang mit der BaumafRnahme sind durch den Bau von
45 Stellplatzen auf der Ostseite des Verlagsgrundstiicks zu erwarten (Nicht im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes). Betroffen sind nach derzeitigem Planungsstand hauptsachlich
Zierrasen.

Baubedingt ist weiterhin fUr die angrenzenden Lebensrdume (Hausgarten, Bereich Gréfte)
von einer temporaren Belastung durch Larmemissionen auszugehen.

Das Kleingewasser nordlich der Villa (Gréfte) liegt nicht im Geltungsbereich des Bebauungs-
planes. Der Abstand zur Baugrenze wird dabei 5 m nicht unterschreiten. Somit ist von einem
Erhalt der Lebensraumfunktionen des Gewassers auszugehen.

Die beschriebenen dauerhaften Biotopverluste gehen nur zu einem Teil in die Berechnung
des Kompensationsbedarfs ein, da tber den rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 374 bereits
Baurecht auf die Uberbauung von Teilflachen besteht (siehe Kap. 8.8). Die folgende Tabelle
zeigt den Flachenanteil, der der Kompensationsermittlung zugrunde gelegt wird:

Tabelle 5: Eingriffsrelevante Biotopverluste innerhalb des Geltungsbereichs

Biotoptyp Arteninventar, Bemerkungen Flache ca.
Ziergarten Koniferenhecke, Zierrasen, 410 m2
Rhododendrenbeete, Zierstauden u.a.

Alte, standortfremde Schwarzkiefer, Larche, Blaufichte, 290 m2
Baumgruppe Douglasie Nordmannstanne, Atlas-Zeder

Alte, standortheimische Sandbirke, Ulme, Rotbuche, Schwarzkiefer, 1.110 m2
Baumgruppe Hainbuche, Stieleiche

Summe Grundlage fur die Kompensationsermittlung 1.810 m2

Die Gelandebegehungen im Geltungsbereich ergab keine Hinweise auf Nist -, Brut-, Wohn-
oder Zufluchtstatten geschutzter Arten (z.B. Flederméuse), die von der Planung erheblich
betroffen sein konnten. Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung und Europdische
Vogelschutzgebiete sind nicht betroffen (81 Abs. 6 Nr. 7b BauGB).
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8.4.2.3. Malnahmen zu Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher
Beeintrachtigungen

o Folgende Malnahmen sind zum Schutz der als zu erhalten festgesetzten Gehdlze
vorgesehen:
Die zeichnerisch als zu erhalten festgesetzten Baume sowie die dargestellten, in den
Geltungsbereich des Bebauungsplanes hineinreichenden Teile benachbarter Baume sind
im Zuge der BaumaRnahmen nach den einschldgigen technischen Regelwerken zu
schutzen (,Richtlinie fur die Anlage von Stral3en, Teil Landschaftspflege, Abschnitt 4 -
Schutz von Baumen, Vegetationsbestanden und Tieren (RAS-LP 4)“ und DIN 18920
»Schutz von Baumen, Pflanzenbesténden, Vegetationsflachen bei Baumal3nahmen*.)

e Die erforderlichen Mal3Bhahmen zum Schutz der Baume (z.B. Wurzelvorhange, Bewasse-
rung, Schnittmafinahmen) sind wahrend der Bauphase sind fachlich zu begleiten.

e Einhaltung eines Abstands von 5 m zwischen den Baustellenflachen und Uferzone der
Graéfte.

e Entwicklung geeigneter Ausgleichsmalinahmen auf3erhalb des Plangebietes (s. land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag).

8.4.3. Schutzgut Boden
8.4.3.1. Bestandsbeschreibung und -bewertung

Die Angaben zur bodenkundlichen Situation basieren auf den Ergebnissen der erstellten
Baugrunduntersuchung (DR. MUNTZOS & PARTNER 2004). Der Bodenaufbau wurde dafir in 4
Rammkernsondierungen und 2 schweren Rammsondierungen abgeteuft und stellt sich wie
folgt dar:

Bodenaufbau

Je nach Nutzung beginnt der Bodenaufbau mit einer 13-23 cm starken Schicht humosen
Oberbodens bzw. der Flachenbefestigung und dem dazugehdrigen 30 cm starken Schotter-
unterbau. Daran schlief3t sich bis 1,84 m (RKS4) bzw. 3,22 m (RKS3) unter Gelandeober-
kante ein weiterer Auffullungshorizont aus sehr locker bis locker gelagerten Fein- bis Mittel-
sanden mit schluffigen, kiesigen und humosen Anteilen an. Darunter stehen teilweise grund-
wassergesattigte schluffige Fein- und Mittelsande an, die von Geschiebelehm und -mergel
unterlagert sind. Darin eingelagert finden sich Linsen grundwassergesattigter schluffiger
Fein- bis Mittelsande.

Altlasten
Altlasten- oder Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet sind nicht vorhanden.
8.4.3.2. Beschreibung der erheblichen Umweltauswirkungen

Die Festsetzungen des Bebauungsplans lassen eine Inanspruchnahme von Boden durch
Uberbauung im Umfang von ca. 2.600 m2 zu. Weitere Versieglungen im Zusammenhang mit
der Baumalnahme sind durch den Bau von 65 Stellplatzen auf der Ostseite des Verlags-
grundstiicks (nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 496) und ca. 35
Stellplatzen westlich der Villa Schencking zu erwarten. Dabei ist von einem Flachenbedarf
von 1.450 m2 innerhalb des Geltungsbereiches auszugehen. Die dauerhaften Eingriffe durch
Uberbauung haben den Verlust belebten Bodens mit seinen Regelungs-, Lebensraum- und
Pufferfunktion zur Folge. Bei dem im Plangebiet anstehenden Boden handelt es sich um
einen im Stadtgebiet haufigen, durch Auffillungen anthropogen Uberpragten Bodentyp.
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Weiterhin sind fUr die Zeit der Bauarbeiten auf benachbarten Flachen des Baugrundstticks
temporare, baubedingte Beeintrachtigungen wie Verdichtung und Schadstoffeintrag z.B.
durch Bauverkehr und Baustofflagerung zu erwarten.

Da im Plangebiet keine Altlasten- oder Altlastenverdachtsflachen liegen, ist von einer Konta-
mination des Grundwassers durch Freilegung belasteter Bodenschichten nicht auszugehen.

8.4.3.3. MaRRnahmen zu Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher
Beeintrachtigungen

Es ist seitens des Vorhabentrdgers vorgesehen, die Stellplatze mit wasserdurchlassigen
Belagen zu versehen.

8.4.4. Schutzgut Wasser / Hydrogeologie
8.4.4.1. Bestandsbeschreibung und -bewertung
Hydrogeologie

Die Angaben zur hydrogeologischen Situation basieren auf den Ergebnissen der 2004
durchgefihrten Baugrunduntersuchung (DR. MUNTZOS & PARTNER 2004). Die Grundwasser-
situation im Plangebiet stellt sich danach wie folgt dar:

Grundwasserfuhrende Schichten sind die aufgefillten und geogenen Sande, in denen das
Wasser im freien bis leicht gespannten Zustand ansteht. Grundwasser fuhren auch Sandlin-
sen, die sich in dem die Sande unterlagernden Geschiebemergel und —lehm befinden. Die
gemessenen Grundwasserstande lagen zwischen 2,18 m unter GOK (60,70 m . NN) und
4,10 m unter GOK (58,79 m 0. NN). Die FlieRrichtung innerhalb des GW-Leiters verlauft in
norddstlicher/gstlicher Richtung zum Dortmund-Ems-Kanal. Im Bereich des benachbarten
Grundstlickes HulsebrockstralRe 8 ist die hydrogeologische Situation weitgehend identisch
(DR. MUNTZOS & PARTNER 2005).

Westlich der Hulsebrockstral3e grenzt an das Plangebiet unmittelbar das Wasserschutzge-
biet ,Mlnster-Geist” (Zone Ill) an.

8.4.4.2. Beschreibung der erheblichen Umweltauswirkungen
Veradnderung des Grundwasserstandes

Im Rahmen des Baubetriebs wird voraussichtlich eine Baugrube bis 4,35 m unter GOK aus-
geschachtet. Fir die Grube wird von einer offenen Wasserhaltung ausgegangen (DR.
MuTZz0s & PARTNER 2004). Die Pumpensimpfe werden voraussichtlich bis zu einer Tiefe von
4,85 unter GOK eingelassen. Es ist durch die Trockenhaltung der Baugrube von einem tem-
poraren Absinken des Grundwasserspiegels im Umfeld der Baumalihahme von maximal
1,80 m auszugehen (Absenktrichter). Die Gréf3e des betroffenen Bereiches gibt das Boden-
gutachten (ebd.) mit einem Radius von 38 m an. Bei niederschlagsarmen Wetterlagen be-
steht die Gefahr von Trockenheitsschaden an benachbarten Grol3gehdlzen.

Es ist davon auszugehen, dass sich nach SchlieRen der Baugrube und Beendigung der
Wasserhaltung die Grundwassersituation wieder auf ihren heutigen Stand einstellt. Die Pum-
pentétigkeit soll bis zum Nachweis der Auftriebssicherheit des Bauwerks aufrecht erhalten
bleiben.

Eine Beeintrachtigung des Wasserschutzgebietes ergibt sich nicht.



Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung 18

Verringerung der Grundwasserneubildung

Nach Beendigung der Bauarbeiten geht aufgrund der Neuversieglung eine Flache von 2.600
mz fir die Grundwasserneubildung verloren. Dies gilt auch fur weitere Versieglungen im Zu-
sammenhang mit dem Vorhaben fir den Bau von 35 Stellplatzen westlich der Villa Schen-
cking (ca. 1.450 m2) und 65 Stellplatzen auf der Ostseite des Verlagsgrundstticks (Nicht im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes). Es ist vorgesehen, die Stellplatze mit wasser-
durchlassigen Beldgen zu versehen, die Fahrgasse wird vollversiegelt.

8.4.4.3. MalRnahmen zu Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher
Beeintrachtigungen

e Einhaltung der Inhalte der RAS-LP 4 hinsichtlich des Schutzes der benachbarten Grol3ge-
hélze wahrend der Grundwasserabsenkung (Bewasserung)

e Vorgesehener wasserdurchlassiger Belag im Bereich der Parkplatze und (bei Bodenan-
schluss) im Innenhof

8.4.5. Schutzgut Klima / Luft
8.4.5.1. Bestandsbeschreibung und —bewertung
Klimatische Situation

Auf die lokalklimatische und lufthygienische Situation des Siedlungsraums des 0Ostlichen
Hiltrup wirken verschiedene Faktoren ein:

Tabelle 6: Klimatische und lufthygienische Belastungsfaktoren:

Klimatisch/lufthygienisch wirksame Beschreibung der Wirkfaktoren
Raumstruktur

BundesstralRe 54, Marktallee/Osttor = Verkehrsbedingte Schadstoffemissionen
Bahnhofsgeldande ehem. Bahnhof Hiltrup » Erhoéhte Uberwarmungsintensitat

(hoher Versiegelungsgrad)

Geringe Reliefenergie = Niedriger reliefbedingter Luftaustausch

Tabelle 7: Klimatische und lufthygienische Ausgleichsfaktoren

Klimatisch/lufthygienisch wirksame Beschreibung der Wirkfaktoren
Raumstruktur

Aufgelockerte Siedlungsstruktur mit = geringe allgemeine Luftbelastung

vorwiegender Einzelhausbebauung und = Hohe bodennahe Durchliftung

gréReren Gartengrundstiicken, = Geringe Uberwarmungsintensitat

mittlerer bis geringer Versieglungsgrad

Siedlungsnahe geschlossene Waldflachen = Siedlungsnaher klimatisch-lufthygienisch

(Waldpark, Lodden) glnstiger Bereich

= Erhohte Kaltluftproduktion
= Bindung von Schadstoffen

Wasserflachen des Dortmund-Ems-Kanals Sehr hohe bodennahe Durchliftung

Der heutige Bestand im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wirkt aufgrund seines niedri-
gen Versieglungsgrads und der strukturreichen Gehélzvegetation fur die lokalklimatische und
lufthygienische Situation insgesamt entlastend.

Luftschadstoffbelastung
Fur die Wohngebiete der umliegenden Stral3enziige (Hulsebrockstral3e, Kastanienallee, Kar-

dinalstral3e) bestehen Luftbelastungen hauptséchlich durch den Stral3enverkehr. Als Haupt-
belastungsstoffe sind Benzol, Rufd und Stickstoffdioxid zu nennen.
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Eine Untersuchung der Luftschadstoffbelastung im Rahmen des Bebauungsplan- Aufstel-
lungsverfahrens war nicht erforderlich. Aufgrund der Einschatzung der heutigen Verkehrssi-
tuation auf den anliegenden Stral3en sowie der siedlungsgeographischen Lage des betroffe-
nen Gebietes wird von einer Uberschreitung der Konzentrationswerte der 22. BImSchV nicht
ausgegangen.

8.4.5.2. Beschreibung der erheblichen Umweltauswirkungen
Veranderung der lufthygienischen Situation

Die Nutzungsverdichtung in Wohngebieten bewirkt durch den Verlust von begiinstigend wir-
kenden Vegetationsflachen eine allgemeine Belastung der bioklimatischen Situation. So
kommt es durch die Uberbauung von 2.600 m2 - zuzlglich weiterer Versiegelungen durch
den Bau von Stellplatzen- im Nahbereich zu einer verstarkten Luftaufheizung.

Durch das dreigeschossige Gebaude wird der Luftaustausch zwischen dem Wohngebiet Hl-
sebrockstral3e / Kardinalstrale und dem Entlastungsraum Dortmund-Ems-Kanal / Waldpark
behindert. Die dadurch entstehende zusatzliche Belastung der lokalklimatischen Situation
wird aber als unwesentlich eingeschatzt.

Luftschadstoffsituation

Entgegen erster Planungen wird die Zufahrt fur den Anlieferverkehr des Verlags im Zuge des
Verwaltungsneubaus nicht auf die Nordostseite des Grundsticks verlegt, sondern bleibt auf
der Westseite an der Hulsebrockstrae. Als Ausldser einer moglichen Zunahme der Luft-
schadstoffbelastung verbleiben nach der derzeitigen Planung daher die PKW-Bewegungen
aufgrund der zusétzlichen Stellplatze.

Entsprechend der Annahme des schalltechnischen Gutachtens ist pro Stellplatz von zwei
PKW-Bewegungen pro Tag (An- und Abfahrt) auszugehen. Setzt man den resultierenden
Schadstoffmehrausstol? ins Verhéltnis zur bestehenden Vorbelastung insbesondere durch
den flieBenden Stralenverkehr und den LKW-Verkehr am Verlagsgelénde, so ist von einer
betriebsbedingten Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 22. BimschV nicht auszu-
gehen.

Baubedingt ist eine erhdhte Staubentwicklung insbesondere durch Erdarbeiten und den Ab-
bruch von ca. 400 m2 Garagen und Villennebengebauden zu erwarten. Dies gilt verstarkt bei
trockenem und windigem Wetter.

Nach den Angaben des Berichtes zum Aktionsprogramm Umwelt und Gesundheit Nordrhein-
Westfalen (APUG) ist bei dem im Gebiet vorliegenden Verkehrsaufkommen nicht mit Schad-
stoffbelastungen zu rechnen, die die Grenzwerte der 22. BImSchV erreichen kénnten. Hierflr
ware bei offener Bebauung und guter Durchliftung des StralRenraumes ein Aufkommen von
ca. 16.000 Kfz/Tag oder 1.800 Schwerlast- Kfz/Tag nétig.

8.4.5.3. MaRRnahmen zu Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher
Beeintrachtigungen

o Befeuchtung der abzureiRenden Gebaude wahrend der Abrissarbeiten (bei trockenem
Wetter)

e Einbindung der neuen Gebaude in den vorhandenen Grinbestand des Grundstiicks
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8.4.6. Schutzgut Landschafts-/Siedlungsbild

(s. auch Kap. 8.4.2)

8.4.6.1. Bestandsbeschreibung und —bewertung

Plangebiet

Das Schencking- Grundstick stellt eine Besonderheit im Siedlungsbild der HilsebrockstralRe
dar: Auf dem Grundstiick sind noch Reste der urspriinglichen Gartenanlage sichtbar, die zur
ersten, zu Lebzeiten August Bernhard Schenckings gebauten Villa gehorten. Zitate des alten
Gartens sind eine alte Rotbuche, eine Gruppe alter Nadelbaume sowie vor allem das Rest-
stuck der Grafte auf der Nordseite des Grundstuicks.

Umgebung

Das Landschaftsbild des Siedlungsraumes an der sudlichen Hilsebrockstral3e wird maf3geb-
lich von den beiden in Benachbarung liegenden Bebauungsformen gepragt:

Einzelhausbebauung

Die Siedlungsstruktur entlang der nordlich und westlich angrenzenden Wohnstraen wird
gebildet aus Ein- und Zweifamilienhausern aus der Nachkriegszeit mit alteren, z. T. einge-
wachsenen Hausgarten. Die Grundstlicke haben eine durchschnittliche GréRe von 600 bis
800 m2. Die ErschlieBungsstraflen werden zum Teil von alteren StraRenb&umen begleitet.

Zweckbauten und zugeordnete Flachen

Im Kontrast zur Wohnbebauung stehen die mehrgeschossigen Zweckbauten des Land-
wirtschaftsverlags und das sidlich angrenzende Geléande des ehemaligen Hiltruper Bahn-
hofs. Den Gebéauden sind grél3ere Verkehrs- und Parkplatzflachen zugeordnet. Die stadte-
bauliche Struktur im Bahnhofsgebiet wird durch die einzelnen gréf3eren Gebaude und die
groRen versiegelten Flachen aufgelost.

8.4.6.2. Beschreibung der erheblichen Umweltauswirkungen

Das Vorhaben bewirkt folgende Verdnderungen des Siedlungs- und Landschaftsbildein-
drucks:

Der Parkgarten der Villa Schencking wird nahezu vollstandig durch Stellplatze und Ge-
baude Uberbaut, der Ensemble-Charakter der Villa und ihres Gartens geht dadurch groR-
tenteils verloren.

Das Siedlungsbild im Kreuzungsbereich Osttor / HllsebrockstraRe wird in Zukunft starker
von gewerblichen Bauten dominiert, die Grenze zwischen Wohngebiet und den Flachen
mit Mischgebietscharakter um den Hiltruper Bahnhof wird weiter nach Norden in das
Wohngebiet verschoben.

8.4.6.3. MalRnahmen zu Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher

Beeintrachtigungen

Anpassung der Gebaudehdhe und Geschossigkeit an die angrenzende Bebauung (s. Kap.
3.1,5.3)).

Gestalterisch anspruchsvolle Eingriinung der neuen Stellplatze und der Abstandsflache zur
Hulsebrockstral3e.
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8.4.7. Kulturglter und sonstige Sachgiter
8.4.7.1. Bestandsbeschreibung und —bewertung

Das Ensemble aus Villengeb&dude und parkartigem Garten stellt eine visuelle Qualitat im
westlichen Teil Hiltrups dar. Zusammen mit dem Reststlck der Gréafte lasst sich an der An-
lage - auch nach dem Neubau der Gebaude nach dem Krieg - noch der Stil eines typischen
Industriellenanwesens der Vorkriegszeit ablesen. Die Geschichte des Standorts ist zudem
Uber den Namen Schencking mit der kulturellen, 6konomischen und sozialen Entwicklung
Hiltrups verbunden. Die Wahrnehmbarkeit des Ensembles aus Garten und Gebaude ist aller-
dings schon heute nur tber das Betreten des Grundstticks maglich.

Weder die Villa Schencking noch Teile des Gartens stehen nach Auskunft der Denkmal-
schutzbehérde der Stadt Minster unter Denkmalschutz.

8.4.7.2. Beschreibung der erheblichen Umweltauswirkungen

Der parkartige Charakter der Gartenanlage geht durch den Neubau verloren. Das architekto-
nische Gesamtbild des Villengebaudes wird durch den Abriss des 6stlichen Anbaus beein-
trachtigt, der westliche Haupttrakt bleibt jedoch abgesehen von der Umnutzung zum Semi-
nar- und Bibliotheksgebaude vom Vorhaben unberihrt.

Villa und Garten stehen nicht unter Denkmalschutz, die Umgestaltung des Grundstlicks un-
terliegt somit keinen Auflagen.

8.4.7.3. MalRnahmen zu Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich erheblicher
Beeintrachtigungen

A
8.4.8. Wechselwirkungen

Zur exakteren Bewertbarkeit der einzelnen Wirkfaktoren wurden diese getrennt nach den vor-
rangig betroffenen Schutzgtitern beschrieben. Tatsachlich betreffen die meisten Auswirkun-
gen verschiedene Schutzgiter, so dass die einzelnen Wirkfaktoren ein komplexes Wirkge-
flige mit zahlreichen schutzgutibergreifenden Abhangigkeiten bilden.

So liegen Wechselwirkungen durch das geplante Vorhaben beispielsweise in den Auswir-
kungen auf die Schutzguter Klima/Luft und Mensch/Gesundheit, Wasser und Boden sowie
Landschaftsbild und Kultur- und Sachguter. Es wurde angestrebt, die Vielschichtigkeit der
einzelnen Wirkfaktoren hinsichtlich der betroffenen Schutzgiiter bei deren Beschreibung je-
weils zu berucksichtigen. Uber die beschriebenen Umweltauswirkungen hinaus sind keine
weiteren, auf Wechselwirkungen basierende Auswirkungen zu erwarten. Eine erneute Be-
handlung in diesem Kapitel ist daher nicht erforderlich.

8.4.9. Zusammenfassung der erheblichen Umweltauswirkungen

Durch das Vorhaben gehen folgende erhebliche bau-, anlagen- und betriebsbedingte
Umweltauswirkungen aus, die auch mit Hilfe der beschriebenen Ausgleichs- und
Minimierungsmaf3nahmen nicht vermeidbar sind:

Baubedingte Auswirkungen:
e Beseitigung der bestehenden Vegetation
¢ Verlust von Grol3geholzen
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8.5.

8.6.

Anlagebedingte Auswirkungen:

¢ Teil- und Vollversiegelung offener Boden

¢ Beeintrachtigung der visuellen Qualitat im Nahbereich des Vorhabens
(Villengebaude mit parkartigem Garten)

¢ Veranderung des Siedlungsbildes

Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose Nullvariante)

Bei einem Verzicht auf die Durchfihrung des Vorhabens bleibt der Bebauungsplan Nr. 374
rechtsglltig. Es ist somit von einer mittelfristigen Realisierung der dort festgesetzten Nutzun-
gen auszugehen. Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 496 bedeutet dies:

e Realisierung von Einzel- oder Doppelhdusern (max. dreigeschossig) einschlief3lich
Nebenanlagen zwischen HilsebrockstraRe und Villa Schencking

Fir die einzelnen Schutzguter wiirde dies folgende wesentliche Anderungen gegeniiber der
heutigen Situation bedeuten:

Pflanzen- und Tierlebensraume/Biologische Vielfalt
e Uberbauung und Versiegelungen auf Teilflachen des parkartigen Villengartens mit alten
GroR3geholzen durch den Bau von Wohngebauden

Boden
e Verlust der Puffer-, Speicher- und Regelungsfunktionen des Bodens durch Uberbauung
und Versiegelung von Vegetationsflachen

Wasser/Hydrogeologie
e Verlust der  Grundwasserneubildungsfunktion  auf  (berbauten/  versiegelten
Vegetationsflachen

Schutzgut Klima/Luft
e Zunahme der Schadstoffbelastung in den angrenzenden Wohngebieten durch zusatzlichen
Anwohnerverkehr

Schutzgut Landschafts-/Siedlungsbild
e Beeintrachtigung der Ensemblesituation Villa/Parkgarten durch Uberbauung des
Grundstuicks mit Wohngeb&auden und Stellplatzen

Umweltauswirkungen anderer méglicher Planungsvarianten

Die wesentlichen Punkte, fir die im Rahmen der Entwurfsentwicklung eine andere Variante
diskutiert wurde, betrifft die Anordnung und Geometrie der Gebaudeteile sowie deren Ge-
schossigkeit. So war eine zwischenzeitliche Planungsvariante mit einer geringeren Gebau-
deflache und einem vierten Geschoss diskutiert worden, sowie eine andere Verteilung der
Parkplatze auf dem Grundstiick. Auf die wesentlichen Umweltauswirkungen (Uberbauung
von Gartenbiotopen, Zunahme von Schallemissionen, Beeintrachtigung des Siedlungsbildes)
wirkt sich die Uberarbeitung der Planungen allerdings nicht erheblich aus. Den Ausschlag fiir
die favorisierte Variante gaben eher stadteplanerische Argumente. So hatte die gewiinschte
Reduktion der Geschossigkeit einen etwas héheren Flachenverbrauch und einen gréf3eren
Geholzverlust zur Folge. Weitere parallel weiterverfolgte Planalternativen sind nicht vorhan-
den.
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8.7. Uberwachung (Monitoring)

Gem. § 4c BauGB sind die von der Durchfihrung des Bebauungsplans ausgehenden erheb-
lichen Umweltauswirkungen von den Gemeinden zu Uberwachen. Hierin werden sie gemani §
4 (3) BauGB von den fur den Umweltschutz zustandigen Behorden unterstitzt.

Besonders Uberwachungsbedirftige Auswirkungen des Vorhabens sind gegenwartig nicht
erkennbar. Die Uberwachung der umzusetzenden AusgleichsmalRnahmen wird vom stadti-
schen Amt fur Grunflachen und Umweltschutz im Rahmen seiner kontinuierlichen Kontrollen
durchgeflhrt.

8.8. Ermittlung des naturschutzrechtlichen Eingriffsumfangs
8.8.1. Methode

Die Bilanzierung der Eingriffe zur Ermittlung der naturschutzrechtlich erforderlichen Kompen-
sationsmaflnahmen wird nach dem ,Minsteraner Modell* (Bewertung von Eingriffen in Natur
und Landschaft nach § 18 BNatSchG und § 4 LG NW im Stadtgebiet von Minster) vorge-
nommen. Sie wird in einem landschaftspflegerischen Fachbeitrag dargestellt, der der Be-
grindung als Anlage beigefligt ist.

Die tatsachlich entstehenden Biotopverluste gehen nicht vollstdndig in die Ermittlung des
Kompensationsbedarfs ein. Fir dessen Berechnung ist von den tatsachlich entstehenden Bi-
otopverlusten zunachst der Anteil abzuziehen, der Uber die Festsetzungen im geltenden
Bebauungsplan Nr. 374 bereits Gberbaubar ist (' s. auch Kap. 8.4.2).

Die folgende Abbildung zeigt die Lage der neuversiegelbaren Flachen im Geltungsbereich:
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Der zu kompensierende Eingriff errechnet sich nach der folgenden Tabelle. Die Gberbaubare
Flache nach bestehendem Baurecht (Bebauungsplan Nr. 374) wurde pauschal tber die fest-
gesetzte GRZ ermittelt. Fir den neuen Bebauungsplan wird keine GRZ festgesetzt, daher
werden die nach dem aktuellen Gebaudeentwurf zu erwartenden Uberbauungen zugrunde
gelegt. Zur Aufteilung der planungsrechtlich neuversiegelbaren Flache auf die einzelnen Bi-
otoptypen siehe Kap. 8.4.2.

Tabelle 8: Grundlage fir die Kompensationsflachenermittlung
B-Plan Bestand Nr. 374

Bezugsflache Schencking-Grundstiick 6.150 mz2
GRZ X 0,4
Uberbaubare Flache (6150 m2 x 0,4) 2.460 m?

B-Plan Planung Nr. 496

Uberbaubare Flache Neubau inkl. Innenhof + 1.980 m?
Uberbaubare Flache Villengrundstiick + 792 m2
Baulagerflachen + 220 m2

Stellplatze + 1.450 m2
Villengebaude Bestand - 172 m2
Uberbaubare Flache 4.270 m?2
Berechnung der neuversiegelbaren Flache

B-Plan Planung 4.270 m2

B-Plan Bestand - 2.460 m2
|neuversiegelbare Flache 1.810 m? |

Es ergibt sich gegenuber den Festsetzungen des urspringlichen Bebauungsplanes eine Er-
hoéhung der versiegelbaren Flache um ca. 43 %. Die neuversiegelbare Flache geht in die
Bewertung nach dem ,Munsteraner Modell* ein. Das Ergebnis findet sich in Tabelle 9.

8.8.2. KompensationsmalRnahmen

Die Festsetzung der KompensationsmalRnahmen basiert auf den Ergebnissen von Abstim-
mungen mit dem Amt fur Grinflachen und Umweltschutz und dem Liegenschaftsamt der
Stadt Minster. Danach sollen die Mallnahmen in einer ca. 1,8 km sidéstlich des Geltungs-
bereichs liegenden Grunlandflache im nérdlichen Bereich des Waldgebietes ,Hohe Ward"®
realisiert werden. Es handelt sich um eine Teilflache eines ca. 4 ha groRen Gebietes, fiir die
die Stadt Munster ein Pflege- und Gestaltungskonzept erarbeitet hat. Die Teilflache umfasst
ca. 3.320 m2.
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Abb.: Lage der Kompensationsflache

Die Realisierung der Kompensationsmaf3nahmen obliegt dem Amt fur Grinflachen und Um-
weltschutz und wird im Durchfiihrungsvertrag zwischen der Stadt Munster und dem Vorha-
bentréger verbindlich geregelt. Die MalRnahmebeschreibung in Text und Karte findet sich im
landschaftsplanerischen Fachbeitrag, der dem Umweltbericht beigefugt ist.

Ausgehend von der heute in intensiver Grinlandnutzung befindlichen Kompensationsflache
ergibt sich bei einem Aufwertungsfaktor von 1,82 ein Flachenbedarf von 3.320 m2. Der Auf-
wertungsfaktor wurde vom Amt fur Griinflachen und Umweltschutz auf der Basis der Bewer-
tung der Kompensationsmaflinahmen ermittelt. Er errechnet sich aus der Werteinheitendiffe-
renz zwischen Planung und Bestand im Verhéltnis zur Gesamtflache (Berechnung s. Land-
schaftspflegerischer Fachbeitrag Kap. 6.2).

Der nachfolgend dargestellte Kompensationsbedarf ergibt sich aus der Anwendung des
.Minsteraner Modells" auf die ermittelten vom Eingriff betroffenen Flachen.

Tabelle 9: Kompensationsbedarf

Werteinheiten Bestand Hulsebrockstrale 8.063 Werteinheiten

Werteinheiten Planung HulsebrockstraRe 1.991 Werteinheiten

Bestand - Planung = Kompensationsbedarf 6.072 Werteinheiten

Erforderliche Kompensationsflache 6.072 /1,825 = 3.320 m2 (gerundet)
(Aufwertungsfaktor 1,82)
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8.9. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

Die Stadt Munster stellt im Stadtteil Hiltrup einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan auf.
Zweck ist die bauleitplanerische Vorbereitung der Erweiterung des Landwirtschaftsverlags an
der Hulsebrockstrale um ein geplantes Biro- und Verwaltungsgebédude sowie der Umnut-
zung eines Bestandsgebaudes. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst eine
Flache von ca. 0,7 ha und grenzt stidlich an das heutige Geléande des Verlags an. Hauptge-
genstand der Planung ist der Neubau eines dreigeschossigen Gebaudes an der Hilsebrock-
strafl3e sowie die Anlage von Parkplatzen. Die Uberplanten Flachen sind heute Teil des Gar-
tens der Villa Schencking, einem Wohngebaude aus den 30er Jahren.

Im Rahmen des Umweltberichtes wurden die zu erwartenden erheblichen Beeintrachtigun-
gen des Vorhabens auf die Umwelt beschrieben. Als wesentliche, auch nach der Berlcksich-
tigung aller geplanter Ausgleichs-, Minimierungs- und VermeidungsmafRnahmen verblei-
bende Auswirkungen sind zu nennen:

e Lebensraumverlust auf Flachen eines alten Villengartens mit Altbdumen, Obstbaumbe-
stand und Zierrasenflachen auf ca. 4.270 mz2.

e Verlust von 31 Obst- und Grof3gehdlzen.

e Uberbauung von belebter, fur die Grundwasserneubildung wirksamer Bodenflache im
Umfang von ca. 2.600 m2, Voll- und Teilversiegelung auf weiteren 1.450 mz.

¢ Beeintrachtigung des Landschafts- und Siedlungsbildes durch die Bebauung eines Villen-
grundstiickes mit teils altem, wertvollem Baumbestand und parkartigem Garten.

Der Umweltbericht beschreibt weiterhin die Manahmen zu Vermeidung, Verminderung und
zum Ausgleich erheblicher Beeintrachtigungen und ermittelt den naturschutzrechtlich erfor-
derlichen Kompensationsbedarf. Fur die Beschreibung der Kompensationsmalinahmen
wurde ein landschaftspflegerischer Fachbeitrag erarbeitet. Danach sind auf einer stadtischen
Flache im nérdlichen Bereich des Waldgebietes ,Hohe Ward" 3.320 m2 Intensiv-Grinlandfla-
chen zu extensivieren und mit biotopverbessernden MalRhahmen (Gehdlzpflanzungen, Ent-
wicklung von Sukzessionsflachen) aufzuwerten. Die Kompensationsflache liegt ca. 1,8 km
sudostlich des Geltungsbereichs.

9. Gesamtabwéagung

In vorstehendem Umweltbericht ist dargelegt, durch welche MafRnahmen die mit dem Vorha-
ben verbundenen Umweltauswirkungen im Wesentlichen vermieden, gemindert und ausge-
glichen werden kdnnen.

Die verbleibenden Auswirkungen beschranken sich auf die Aspekte ,Grinbestands- und Le-
bensraumverlust®, ,Versiegelung und ,Landschaftsbildbeeintrachtigung".

Das geplante Gebaude fugt sich hinsichtlich Geschossigkeit und Baumassenverteilung ver-
traglich in sein Umfeld ein. Durch die ambitionierte Architektur und die Freistellung des alten
Villengebaudes werden positive Akzente gesetzt, die zu einer stadtebaulichen Aufwertung
des Gesamtbereichs beitragen kénnen.

Durch die Beibehaltung von zwei Zufahrtsmdéglichkeiten vom Bahnhofsbereich und der Hul-
sebrockstralie kann das zusétzliche Verkehrsaufkommen vertraglich abgewickelt werden.

Gemal Larmschutzgutachten sind aktive SchallschutzmalBhahmen nicht erforderlich. Die
geplante Buronutzung wird durch die Festsetzung entsprechender Larmpegelbereiche aus-
reichend geschitzt.
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10.

Die Planung dient der dauerhaften Standortsicherung eines gesamtstadtisch bedeutsamen
Betriebs mit ca. 350 Arbeitsplatzen und ist darliber hinaus geeignet, Entwicklungsimpulse fir
den unmittelbar sidlich angrenzenden stadtebaulichen Neuordnungsbereich ,Bahnhof-
Hiltrup* auszuldsen.

Angesichts dieser Belange sind die v.g. verbleibenden Umweltauswirkungen im Rahmen ei-
ner Gesamtabwagung hinnehmbar.

Realisierung der Planung / Durchfihrungsmal3namen

Die Realisierung des Bebauungsplans erfolgt auf Grundlage eines zwischen Stadt und
Vorhabentrager abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrages.

Die Verwirklichung der Planung wird sich auf die personlichen Lebensumstdnde der im
Plangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken, nachteilige
Auswirkungen in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich. Ein
Sozialplan ist daher nicht erforderlich.

Diese Begriindung dient gemaf § 9 (8) BauGB als Anlage zu dem durch
den Rat der Stadt Minster am 21.06.2006 als Satzung beschlossenen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 496: Hiltrup — Landwirtschafts-
verlag / dstlich Hilsebrockstral3e

Mdinster, 22.06.2006
Der Oberblrgermeister
. V.

Tillmann (L.S))

Dr. Tillmann
Oberblrgermeister
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