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1.

Planungsanlass

Eine ehemalige landwirtschaftliche Hofstelle mit einer Gesamtflache von ca. 7000 gm soll einer Wohn-
bebauung zugefuhrt werden. Zu diesem Zweck wurde von der Fa. Rohde + Litkefels GmbH & Co KG
(Schreiben vom 24.10.2005) ein Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
gestellt.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes erstreckt sich im Stadtteil Hiltrup auf
den Bereich zwischen den StraRen Am Hagen / Brucknerstral3e.

Innerhalb des Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes liegen die folgenden
Grundstiicke:

Gemarkung Hiltrup, Flur 28, Flurstlicke 2055 — 2057, 2444 - 2446

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan beinhaltet den Vorhaben- und ErschlieBungsplan und Uber-
plant zusatzlich zwei Bereich die auRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegen. Die
Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind im Plan gekennzeichnet.

Planungsrechtliche Situation

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan (FNP)

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Miinster ist das Plangebiet im Wesentlichen als Wohn-
gebiet dargestellt. Der siidostliche Bereich des Plangebietes ist Teil der im FNP dargestellten Grinfla-
che. Die Inhalte und Festsetzungen des kiinftigen Bebauungsplanes stehen in Ubereinstimmung mit
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Der FNP bedarf somit keiner Anderung.

3.2 bestehendes Planungsrecht / sonstige Satzungen, Verordnungen
Der vorhabenbezogene Bebauungsplan tiberplant teilweise den seit 1965 rechtskréftigen Bebau-
ungsplan HI 1 — Hiltrup — Bodelschwinghstral3e, der diesen Bereich als private Grunflache festsetzt.

In dem Uberlagerten Bereich tritt der neue Bebauungsplan an die Stelle des alten Rechts und wird zur
neuen planungsrechtlichen Beurteilungsgrundlage. Die Festsetzungen in den Ubrigen Bereichen des
Bebauungsplanes HI 1 bleiben hiervon unberihrt.

AulRerdem liegt das Plangebiet in der Schutzzone IlIl des WSG ,Minster — Geist".

raumliche und strukturelle Situation

- Nutzungsstruktur und Pragung -

Der Planbereich umfasst Gberwiegend eine private Griinflache mit punktuellem, teilweise dichtem
Baumbestand sowie vier Bestandsgebaude einer friheren landwirtschaftlichen Hofanlage in einein-
halbgeschossiger bis zweigeschossiger Bauweise. Die landwirtschaftlichen Bestandsgebaude besit-
zen keinen Denkmalwert.

Die bestehenden Geb&aude werden von der StraRe Am Hagen aus erschlossen. Das Gebaude Am
Hagen Nr. 38 wird Uberplant. Die Gebdude Am Hagen Nr. 36 und 40 bleiben erhalten bzw. werden in
ihrem Bestand und ihrer Lage erfasst und planungsrechtlich gesichert.

Im Sudosten des Plangebietes sowie auf der Siidseite der StraRe Am Hagen befindet sich ein zu-
sammenhangender, pragender Baumbestand.

SN i MUNSTER | BEGRUNDUNG / Seite 2 von 12



A

Amt flr Stadtentwicklung
u Stadtplanung Bebauungsplan Nr. 504: Hiltrup — Am Hagen / Brucknerstra3e
Verkehrsplanung

- Nutzungsstruktur im ndheren Umfeld -

Aulerhalb des Plangebietes ist auf der Grundlage des Bebauungsplanes HI 1: Hiltrup — Bo-
delschwinghstral3e seit den 60er Jahren ein reines Einfamilienhausgebiet entstanden.

5. Planungsziele

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Errichtung von ca. 10 Ein-
familienh&usern als Einzel- und Doppelh&user schaffen.

Mit der Erstellung von Einfamilienh&usern soll der stéddtebaulichen Entwicklung im norddstlichen Be-
reich des Stadtteils Hiltrup Rechnung getragen werden. Die geplante Bebauung entspricht der Eigen-
art der ndheren Umgebung. AuRerdem soll der vorhandene Baumbestand soweit wie mdglich gesi-
chert werden.

6. Inhalte des Bebauungsplans

6.1 Grundziige der Planung

Zur Gewahrleistung der beabsichtigten stadtebaulichen Ordnung fir den Planungsbereich sind die
Festsetzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung sowie der Durchfihrungsvertrag zwischen der
Stadt und dem Vorhabentrager von besonderer Bedeutung.

6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung

6.2.1 Nutzungsart(en), Nutzungsdichte

- Art der baulichen Nutzung -

Als zulassige Nutzungen innerhalb des VEP sind ,Wohngebaude / Freie Berufe* festgesetzt. In analo-
ger Anwendung des § 3 BauNVO ist die Zulassigkeit von freien Berufen gegenliber der Wohnnutzung
eingeschrankt (vgl. textl. Festsetzung Nr. 1.1).

Die Grundstiicke Am Hagen Nr. 36 und Nr. 40 sind als ,Reines Wohngebiet" festgesetzt. Sie sind
nicht Gegenstand des Vorhaben- und ErschlieBungsplans und im Bebauungsplan entsprechend ge-
kennzeichnet.

- MaR der baulichen Nutzung -

Um eine effiziente Ausnutzung des Grund und Bodens zu ermdglichen, sind fir die max. zweige-
schossige Bebauung (zweites Geschoss im ausgebauten Dachgeschoss) eine Grundflachenzahl von
0,3 und eine Geschossflachenzahl von 0,5 festgesetzt. Die Gebdaudehthe wird entsprechend der Um-
gebungsstruktur auf max. 9,00 m begrenzt.

Die festgesetzte Begrenzung der Wohneinheiten pro Hauseinheit auf eine Wohneinheit je Einzelhaus
sowie Doppelhaushélfte dient einer zusatzlichen Absicherung der gewollten stédtebaulichen Dichte
(vgl. textl. Festsetzung Nr. 1.2).

6.2.2 bebaubare Flachen, Bauhdhe

- Uberbaubare Grundstucksflachen -

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im Plan durch Baugrenzen definiert. Die Bautiefen von 14
m bei den Neubauten bertcksichtigen die herkdmmliche Bautiefe fiir Einfamilienhauser, wobei zusatz-
licher Raum fiir Anbauten, wie Erker und / oder Wintergarten Berlicksichtigung findet.

- Zahl der Vollgeschosse -

Die Geschosszahl wird auf maximal 2 Vollgeschosse begrenzt. Das zweite Vollgeschoss wird jedoch
als Dachgeschoss definiert, um einerseits eine klassische Zweigeschossigkeit in der raumlichen Wir-
kung zu vermeiden, andererseits dem Dachausbau mehr Spielraum zu verleihen (vgl. textl. Festset-
zung Nr. 1.3). Dem wiederum wird in seiner raumlichen Ausdehnung Einhalt geboten, indem durch
Gebaudehdhenbeschrankung und Festsetzung der Dachneigung die Ausdehnung des Dachgeschos-
ses eingeschrankt wird.
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- Bauhthen -

Die Gebaudehdhen dirfen im Rahmen der Ublichen H6hen fir ,eineinhalbgeschossige” Einfamilien-
hauser bei den Neubauten und bei den Bestandsgeb&uden 9,00 m nicht Uberschreiten. Bezugspunkt
fur die Hohenfestsetzung ist die jeweils zugeordnete Verkehrsflache (siehe auch textl. Festsetzung
Nr. 1.4).

- Trauf- und Firsthéhen, Sockelhéhen -

Die Festsetzungen der maximalen Gebaudehéhen sowie der Dachneigungen in Verbindung mit der
maximalen Geschosszahl definieren die beabsichtigten Kubaturen. Die Festsetzung der Mindesthéhe
fur den ErgeschossfertigfuBboden soll die Hauser vor mdglichem Eindringen von Stauwasser nach
besonders hohen Niederschlagsmengen schiitzen. Sonstige Héhenfestsetzungen sind stadtebaulich
nicht erforderlich.

6.2.3 Bauweise und Bauform

Fur die im Plangebiet gelegenen Bauflachen gilt die offene Bauweise. Es sind ausschlie3lich Einzel-
bzw. Doppelhduser zulassig. Zur Sicherung ausreichend harmonischer Baustrukturen wird festge-
setzt, dass Doppelhauser in Materialien und Kubaturen einheitlich zu gestalten sind (vergl. textl. Fest-
setzungen Nr. 2.1 und 2.2).

Durch die Beschrankung der Héhenentwicklung von An- oder Aufbauten des Gebaudes sowie Ein-
schnitten im Dach wird dem Hauptbaukérper die ihm zustehende stadtebauliche Geltung verschafft (s.
textl. Festsetzung Nr. 2.3).

Ergénzend zur festgelegten Form der Gebaude werden Mansard- und Krippelwalmdéacher in ihrer
neuzeitlichen, baulichen Umsetzung als der Region wesensfremde Stilelemente ausgeschlossen (s.
textl. Festsetzung Nr. 2.4).

6.2.4 Firstrichtung, Dachform

Es sind in Ost-West-Richtung verlaufende Firstrichtungen festgesetzt. Im Zusammenhang mit der
Festsetzung SD —Satteldach entstehen fur die Neubauten traufenstandige Hauser mit nach Norden
und Suden geneigten Dachflachen. Die nach Siden geneigten Dachflachen sind gut geeignet, Anla-
gen fur aktive Solarenergie aufzunehmen. Die Neubebauung ist mit einer Dachneigung von 35° +/- 3°
festgesetzt, die Bestandsgebdude erhalten Dachneigungsfestsetzungen entsprechend der vorhande-
nen Situation.

6.2.5 Material, Farbgebung

- Dach / Fassade -

Als wesentlicher Bestandteil der Planung wird die Einheitlichkeit der Geb&aude bei Doppelhdusern in
Material, Form und Farbe festgesetzt. Diese Festsetzung soll eine Verunstaltung durch direkt angren-
zende, unterschiedliche Baukdrper verhindern (s. textl. Festsetzung Nr. 2.1 und 2.2).

6.2.6 Stellplatze, Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen sind auf3erhalb der tUberbaubaren Flachen zulassig.
Um einen Abstand zu der 6ffentlichen Verkehrsflache ,Am Hagen“ zu erreichen, ist hier festgesetzt,
dass die ,Vorgartenzone frei von Nebenanlagen sein soll (s. textl. Festsetzung Nr. 1.5).

6.2.7 Freiflachen, Begriinung, Einfriedigung

Die Festsetzung der Grundstiickseinfriedigungen regelt den stadtgestalterisch wichtigen Ubergang
von privaten zu 6ffentlichen Grundstiicksflachen. Den 6ffentlichen Raum gestalterisch beeintrachti-
gende Einzelldsungen sollen durch die geforderte Eingrunung in ihrer visuellen Wirkung gemildert
werden. Die Hohenbeschrankung auf 1,20 m soll visuell unattraktive Stralenrdaume vermeiden (s.
textl. Festsetzung Nr. 2.5).

6.2.8 Werbeanlagen
Es werden keine Festsetzungen getroffen, weil hier kein stadtebaulicher Regelungsbedarf besteht.

6.3 Verkehrsflachen / ErschlieRung

- AuRere -/ Innere ErschlieRung -

Das Baugebiet wird Uber die StraRe Am Hagen an das offentliche Straf3ennetz angebunden. Die Er-
schlieBung der 7 Neubauten im hinteren Bereich des Plangebietes ist Uber eine private Verkehrsfla-
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che (Stichstral3e) vorgesehen, welche nach Norden an die Stralle Am Hagen angebunden ist. In einer
Breite von 5,50 m erschlief3t sie die Hauser in dem ruckwartigen Bereich Gber sich in ihrer Breite ver-
jungende Wohnwege, die als GFL/AE-Flachen festgesetzt sind.

- OPNV -
Das Plangebiet ist Gber die Linie 1 in ca. 300 m Entfernung zur Haltestelle ,Von Flotow Strafl3e* in der
HulsebrockstralRe an das stadtische Busliniennetz angebunden.

6.4 Ver-und Entsorgung / technische Infrastruktur

Eine Regenwassereinleitung von den Baugrundstiicken in die Kanalisation ist notwendig. Das vorlie-
gende Bodengutachten schlief3t die Regenwasserversickerung im Plangebiet aufgrund hoher Grund-
wasserstande und der unzureichenden Durchlassigkeit des Untergrundes aus. Die Regen- und
Schmutzwasserkanalisation kann unproblematisch an die vorh. Leitungsnetze in der StraBe ,Am Ha-
gen“ angeschlossen werden.

Ebenso ist ein Anschluss an die Ubrigen, bestehenden Versorgungsnetze problemlos mdglich.

6.5 Gemeinbedarf / soziale Infrastruktur

In zumutbarer Wegeentfernung (bis ca. 1000 m) sind die vorhandenen Einrichtungen der Grundver-
sorgung, z.B. Kirche, Schule, Kindergarten zu erreichen. Die Errichtung eines Kinderspielplatzes ist
nicht erforderlich.

Der bestehende Bedarf wird durch den vorhandenen Spielplatz (A-Bereich) an der VerdistralRe in ca.
100 m Entfernung abgedeckt.

6.6 Grinflachen /Begrinung

6.6.1 offentliche Grunflachen
Im Plangebiet sind keine 6ffentlichen Griinflachen festgesetzt.

6.6.2 private Grinflachen

Zur Erhaltung von Bestandsgriin und in Ubereinstimmung mit den Darstellungen des Flachennut-
zungsplans wird im siiddstlichen Bereich des Plangebietes eine private Grunflache festgesetzt. Sie ist
Teil einer wichtigen Grunverbindung in diesem Stadtteil.

6.6.3 Wald / Flachen fur die Landwirtschaft
Im Plangebiet sind weder Flachen fur Wald noch Flachen fir die Landwirtschaft festgesetzt.

6.6.4 Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Anpflanzgebote sind im Planbereich nicht vorgesehen. Die privaten Garten des geplanten Wohnge-
bietes bieten im Zusammenhang mit dem Quartier ausreichend Begriinung. In der privaten Grinflache
sowie westlich der Wallhecke an der Stral3e ,Am Hagen“ sind die pragenden Baume als zu erhalten
festgesetzt. Die hier bestehende Wallhecke kann planerisch nicht abgesichert werden, da die hier ge-
plante Bebauung nur unter Verzicht auf den vorhandenen Baumbestand realisiert werden kann.

6.6.5 Ausgleichsflachen

Durch die geplante Bebauung ergeben sich gegeniiber der bisherigen planungsrechtlichen Situation
(Umwandlung von privater Grunflache in Wohnbauflache) Eingriffe in Natur und Landschatft.

Art und Umfang der erforderlichen AusgleichsmalRnahmen werden im Umweltbericht beschrieben.

6.7 Immissionsschutz
Das Plangebiet ist keiner nennenswerten Immissionsbelastung ausgesetzt.

6.8 Altlasten / Altstandorte

Fur das Plangebiet sind keine Altlastverdachtsflachen bekannt.

Es bestehen Hinweise auf die Verfillung eines ehem. Teiches, die laut Bodengutachten jedoch keine
Altlast erkennen lasst.

6.9 Denkmalschutz / Archéaologie
- Baudenkmale -
Belange der Baudenkmalpflege sind nicht beriihrt.
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- Bodendenkmale
Das Verhalten bis zur Entdeckung von Bodendenkmalen regelt das Denkmalschutzgesetz. Der Be-
bauungsplan enthélt einen entsprechenden Hinweis (s. Hinweis Nr. 3.1).

6.10 Wasserschutz
Das Plangebiet liegt in der Schutzzone 1ll des Wasserschutzgebietes (WSG) ,Minster—Geist” (s. Hin-
weis Nr. 3.3).

7. Flachenbilanz
Plangebietsgrolie: =0,73 ha =100 %
davon:
(vorhabenbezogen: = 0,45 ha = 62 %)
Baugebiet insgesamt: = 0,66 ha = 91%
Verkehrsflache (privat): =0.04 ha = 5%
Grinflache (privat): =0,03 ha = 4%
8. Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht gem. § 2a BauGB

8.1 Rahmen der Umweltprifung

Die in der Umweltpriifung nach § 2 Abs.4 BauGB ermittelten und bewerteten Belange des Umwelt-
schutzes werden im nachfolgenden Umweltbericht dargelegt. Der Umweltbericht erstreckt sich
zugleich auf die Teilaufhebung des Bebauungsplanes Nr. Hiltrup 1, da fir die Aufhebung eines Be-
bauungsplanes die gleichen Vorschriften gelten wie fir eine Neuaufstellung. Maf3stab fur die Bewer-
tung der Umweltauswirkungen sind die im Baugesetzbuch sowie in den einschlagigen Fachgesetzen
und Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes.

Hinsichtlich der Untergrundverhaltnisse liegt mit Blick auf die Versickerungseignung und den Boden-
schutz ein Gutachten vor, das in den Umweltbericht eingeht (OWS Ingenieurgeologen GmbH & Co.
KG, 2007). Die Ermittlung des Eingriffs in Natur und Landschaft basiert auf dem Landschaftspflegeri-
schen Fachbeitrag des Amtes fur Griinflachen und Umweltschutz.

8.2 Kurzdarstellung der Planung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 504 — Hiltrup, Am Hagen/Brucknerstral3e umfasst eine
insgesamt ca. 0,7 ha grol3e Flache im Stadtteil Hiltrup-Mitte. Die fur die Wohnbebauung vorgesehe-
nen Flachen befinden sich im Bereich einer alten Hiltruper Hoflage. Neben den zur Stral3e ,Am Ha-
gen“ orientierten und zurzeit unbewohnten Hofgebauden befindet sich im rickwartigen Teil des Areals
eine groRere brachliegende Wiese. Im Osten des Gebietes steht zudem ein freistehendes Wohnhaus.
Das Gelénde weist im Osten und Norden einen markanten Baumbestand auf.

Das Plangebiet ist allseitig von Reinen Wohngebieten umgeben. Im Siden und Nordosten grenzen
zudem offentliche Grinflachen (kleiner Park, Wéaldchen) an das geplante Baugebiet.

Mit dem Bebauungsplan ist beabsichtigt die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur ca. 10 Wohn-
einheiten zu schaffen. Geplant sind Uberwiegend Einzelhduser sowie zwei Doppelhduser in 2 ge-
schossiger Bauweise. Die Wohnbauflachen werden im Geltungsbereich des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans als ,Wohngebdude/freie Berufe" festgesetzt. Fir die vom Bebauungsplan erfassten
Wohngebaude aulRerhalb des VEP erfolgt die Festsetzung als Reines Wohngebiet. Die vorhandenen
Gebéaude der Hofstelle werden nur mit dem westlichen Gebaude in das Plankonzept integriert. Die
Grundflachenzahl wird auf 0,3 beschrankt.

Das Baugebiet soll Uber eine private StichstraRe von Norden erschlossen werden. Der markante
Baumbestand im Osten wird als private Grunflachen ausgewiesen und gesichert.

Mit den vorgenommenen Festsetzungen ist eine Gesamtversiegelung (Bau- und Verkehrsflachen)
von ca. 0,3-0,4 ha verbunden.
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8.3 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes

Fur die Beurteilung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen sind neben den sich unmit-
telbar aus dem Baugesetzbuch ergebenden Umweltschutzzielen insbesondere folgende fachgesetzli-
chen Ziele und Vorgabe des Umweltschutzes zu bericksichtigen:

Schutzgut Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes
Menschen / Gesund- |- Bundesimmissionsschutzgesetz (§ 50 BImSchG)
heit
Pflanzen und Tiere/ |- Bundesnaturschutzgesetz i.V.m. FFH-Richtlinie (Richtlinie
biologische Vielfalt 92/43/EWG) im Hinblick auf streng geschitzte Arten
- Bundesnaturschutzgesetz (Eingriffsregelung i.V.m. den Regelungen

des BauGB)

Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (geschiitzte Wallhecke)
Boden - Bundes-/Landesbhodenschutzgesetz
Wasser - Wasserhaushaltsgesetz i.V.m. Wasserschutzgebietsverordnung

Munster Geist vom 18.06.1990
Landeswassergesetz (8§ 51a LWG)

Landschaft - Bundesnaturschutzgesetz (Eingriffsregelung i.V.m. den Regelungen
des BauGB)

Landschaftsgesetz Nordrhein-Westfalen (gesetzlich geschitzte
Landschaftsbestandteile)

Kulturelles Erbe - Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen

Der Flachennutzungsplan stellt das geplante Wohngebiet bereits als Wohnbauflachen dar. Der Ge-
holzbestand im Osten des Gebietes ist als Griinfliche dargestellt. Eine Anderung des FNP ist daher
nicht erforderlich. Im bislang geltenden Bebauungsplan ist das gesamte Gebiet als private Griinflache
festgesetzt worden.

Die Art und Weise, wie die fachgesetzlichen Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes im Rahmen des
Verfahrens bericksichtigt werden, wird jeweils bei den einzelnen Schutzgitern dargelegt.

8.4 Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirkungsprognose

Fur die zu prifenden Schutzgiter erfolgt entsprechend der jeweiligen Relevanz fiir den Bebauungs-
plan eine Darstellung und Bewertung der Bestandsituation, eine Prognose der zu erwartenden Aus-
wirkungen der Planung sowie die Vorstellung der vorgesehenen Maflinahmen zur Vermeidung, zur
Verringerung und zum Ausgleich von nachteiligen Auswirkungen.

8.4.1 Mensch

Der Stadtteil Hiltrup-Mitte liegt im Siden der Stadt Miinster und hat zurzeit ca. 9750 Einwohner (Stand
31.12.2005). Die aktuelle Nutzung des Plangebietes wird durch eine brachliegende Hoflage inmitten
eines Reinen Wohngebietes gekennzeichnet. Gegenwartig befindet sich ein bewohntes Wohnhaus
innerhalb des Geltungsbereiches des Plans. Eine nennenswerte Immissionsbelastung des Raumes ist
nicht gegeben. Insgesamt handelt es sich um ein ruhiges Wohnquartier.

Der 6stliche Teil des Plangebietes mit seinem markanten Baumbestand ist Teil einer im Flachennut-
zungsplan dargestellten Griinverbindung. Die Erholungsnutzung im Raum wird durch eine im Siden
angrenzende 6ffentliche Grunflache (kleiner Park) und einen im Osten des Gebietes an der Plangren-
ze entlang fuhrenden Ful3-/Radweg tangiert.

Auswirkungen der Planung / MaBnahmen zur Minderung

Mit der Planung sind keine relevanten Belastungen des Schutzgutes Mensch verbunden.

8.4.2 Pflanzen, Tiere und biologische Vielfalt

Fir die Tier- und Pflanzenwelt sind die alten Hofstrukturen, insbesondere der Altbaumbestand aus Ei-
chen und Hainbuchen sowie die leicht verwilderten und brachliegenden Gartenbereiche bedeutsam.
Die Strukturen bieten einen Lebensraum firr das typische Artenspektrum gréRerer Garten im Sied-
lungsraum und haben insgesamt betrachtet eine mittlere Bedeutung fur den Biotop- und Artenschutz.

Der Baumbestand im Osten des Gebietes wird als Teil eines schutzwirdigen Biotops im Biotopkatas-
ters NRW (Stadtbiotopkartierung Munster) gefuhrt. Der Komplex besitzt eine wichtige Vernetzungs-
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funktion im Wohnsiedlungsbereich. Schutzziel gemaR Kataster ist der Erhalt des waldartigen Gehdl-
zes u.a. fur Hohlenbriter und als Vernetzungsbiotop.

Der Baumbestand entlang der Stral3e ,Am Hagen" ist teilweise (6stlich der Hofzufahrt) als Wallhecke
im Sinne des Landschaftsgesetzes Nordrhein-Westfalen zu bewerten, deren Beseitigung oder Be-
schadigung grundsétzlich untersagt ist (§ 47 Landschaftsgesetz NRW).

Die vorkommenden Biotopstrukturen sowie das durch Wohnsiedlungen gepréagte Umfeld lassen das
dauerhafte Vorkommen schutzwirdiger Arten nicht erwarten. Das gelegentliche Auftreten streng ge-
schitzter Tierarten (z.B. Fledermause, Grinspecht) ist jedoch nicht auszuschlie3en.

Auswirkungen der Planung / MaBnahmen zur Minderung

Mit der Realisierung der Wohnbebauung wird in die Lebensrdume von Tieren und Pflanzen eingegrif-
fen. Durch die Festsetzung von erhaltenswerten Baumen und einer privaten Griunflache kann ein
Groliteil der bedeutsamen Strukturen des Gebietes erhalten bleiben. Das Plankonzept sieht jedoch
vor, die geschiitzte Wallhecke im Norden des Gebietes zu beseitigen. Zur Beseitigung der Wallhecke
ist eine Befreiung durch die Untere Landschaftsbehdrde (uLB) der Stadt Minster erforderlich. Unter
Beteiligung des Landschaftsbeirates hat die uLB mit Blick auf die geringe Lange der Hecke, die Lage
unmittelbar am Gehweg der Stralle Am Hagen sowie die isolierte Lage innerhalb der geplanten Be-
bauung vom Verbot der Beseitigung abgesehen und eine Befreiung erteilt. Ein entsprechender Aus-
gleich bzw. Ersatz fur die Beseitigung ist zwingend sicherzustellen (8 69 Landschaftsgesetz NRW).

Durch die weitgehende Sicherung des Altbaumbestandes wird dem Vermeidungsgrundsatz in erhebli-
chem MalRR3e Rechnung getragen. Zugleich ist eine nachhaltige Gefahrdung von besonders bzw.
streng geschuitzten Arten (,FFH-Arten“ und ,europdischen Vogelarten* gemaf § 10 Abs. 2 Nr.7 und 9
BNatSchG) nicht zu erwarten. Selbst im Falle einer temporéren Aufsuchung der Flachen durch ge-
schutzte Arten, z.B. zur Nahrungsaufnahme durch Fledermause, besteht die Mdglichkeit, dass die
Tiere auf Flachen in der Nachbarschaft ausweichen. Fir den Griinspecht stellt die verbrachte Wiese
im Siden des Gebietes kein geeignetes Nahrungsbiotop mehr dar. Eine Gefahrdung von &rtlichen
Populationen gefahrdeter Arten ist somit sicher auszuschliel3en.

Gebiete von gemeinschaftlicher européischer Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Europaische Vogel-
schutzgebiete werden nicht tangiert.

Eingriffe in Natur und Landschaft

Im Rahmen der Eingriffsregelung ist hinsichtlich des MaRnahmenbezugs zwischen dem Teilbereich
svorhaben und ErschlielBungsplan“ und dem Teilbereich ,sonstiger Bebauungsplan® zu unterscheiden.
Darlber hinaus sind fir die naturschutzrechtliche Beurteilung der landschaftskologischen Qualitaten
des Bestandes, unabhéngig von den Biotopstrukturen vor Ort, die planerischen Festsetzungen des
rechtskraftigen Bebauungsplans Hi 1 zu Grunde zu legen.

Das Ergebnis der vergleichenden landschaftsékologischen Bewertung zwischen Bestandssituation
und der des VBP-Planentwurfes auf der Basis des Bewertungsverfahrens zur Ermittlung von Eingrif-
fen im Stadtgebiet von Minster ergibt ein Kompensationsdefizit, das weder innerhalb des Plangebiets
noch im angrenzenden, dicht bebauten Umfeld ausgeglichen werden kann. Deshalb ist seitens des
Vorhabentrdgers vorgesehen, die Kompensation der Eingriffe auf einer 1.350 m2 grofRen privaten
Grundsticksflache, im Stadtteil Handorf (Gemarkung Handorf, Flur 9, Flurstiick 280) unmittelbar an
der Werse durchzufiihren. Hier soll durch landschaftspflegerische MaRnahmen der Kompensations-
bedarf nahezu vollstandig abgedeckt werden. Fiir den Bereich des privaten Wohngrundstiicks inner-
halb des ,Sonstigen Geltungsbereichs” des VBP ergibt sich kein Defizit.

Der vorgesehene Ausgleich im Bereich der Werse umfasst auch die erforderlichen Kompensations-
mafnahmen im Zuge der Befreiung der geschiitzten Wallhecke. Da sich die Kompensationsflache im
Uberschwemmungsgebiet der Werse befindet, wird auf die Anlage einer Feld- oder Wallhecke als Ab-
fluss behindernde Struktur verzichtet. Stattdessen erfolgt innerhalb einer neu angelegten Grinlandfla-
che eine ersatzweise Pflanzung von drei hochstdmmigen Eschen sowie die Anlage eines Kleinge-
wassers.
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8.4.3 Boden

Naturliche Bodenverhéltnisse

Der Untergrund des Baugebietes wird gemal den Ergebnissen des Bodengutachtens durch Geschie-
belehme/-mergel und Sande des Miinsterlander Kiessandzuges bestimmt, die in sehr inhomogenen
Wechsellagerungen auftreten. Als Bodenarten sind tberwiegend Sande, im sidlichen Bereich z.T.
Schluffe vorherrschend. Als Bodentypen sind Braunerde-Podsole und Gley-Podsole verbreitet. Im
sudlichen Teil treten auch Braunerde-Pseudogleye und Pseudogleye in Erscheinung. Die Bodenzah-
len liegen zwischen 34 und 52.

Im Hinblick auf die Bodenfunktionen des Bundesbodenschutzgesetzes stellt sich eine heterogene
Bewertung ein. Wahrend die Filterfunktion der Sande als hoch zu bewerten ist, sind die Pufferfunktio-
nen sowie die Speicher- bzw. Reglerfunktionen des Bodens im Nahrstoff- und Wasserhaushalt gering
bis sehr gering ausgepréagt. Entsprechend empfindlich sind diese Bdden ggu. Verunreinigungen.

Altlasten

Im Bereich des Bebauungsplanes befindet sich keine im stadtischen Kataster gefiihrte Altlasten/-
verdachtsflache. Bei den Bodenuntersuchungen wurde auch Hinweisen auf einen verfillten ehemali-
gen Teich im Nordosten des Plangebietes nachgegangen. Auffallige Befunde wurden dabei nicht fest-
gestellt.

Auswirkungen der Planung / MalRnahmen zur Minderung

Durch die Uberbauung/Versiegelung der natiirlich anstehenden Boden wird der Boden in seinen
Funktionen fur den Naturhaushalt nachhaltig beeintrachtigt. Der verbleibende Eingriff in den Boden
wird im Rahmen der Eingriffsregelung kompensiert.

Die Planung fuhrt zu einer Nachverdichtung im Stadtteil Hiltrup-Mitte und berlcksichtigt damit den
Planungsgrundsatz des § 1a BauGB mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen.

8.4.4 Wasser

Das Plangebiet befindet sich innerhalb der Zone 3 des Wasserschutzgebietes Miinster Geist. Die Zo-
ne Il (weitere Schutzzone) bildet den AufRenbereich des Wasserschutzgebietes, das so genannte
Einzugsgebiet. In diesem Bereich wird das Grundwasser neu gebildet, das in der Fassungsanlage ge-
fordert wird. Die Zone Il soll den Schutz vor weit reichenden Beeintréchtigungen gewahrleisten.

Bei der Bebauung sind die Genehmigungspflichten und Verbote der ordnungsbehérdlichen Verord-
nung zur Festsetzung eines Wasserschutzgebietes fir das Wassergewinnungsgebiet Miinster-Geist
der Stadtwerke Minster GmbH (Wasserschutzgebietsverordnung "Minster-Geist") vom 18.6.1990 zu
beachten (vgl. Hinweis Nr. 3.3).

Bei den Baugrunduntersuchungen wurde Grundwasser zwischen 1,4 m und 2,4 m unter Gelande-
oberkante festgestellt. Die gemessenen Grundwasserstande reprasentieren nicht bzw. nur teilweise
die obere Grenze eines geschlossenen Grundwasserkorpers. Teilweise sind die Wasserstande durch
Sicker- und Schichtwasser in und oberhalb des Geschiebemergels beeinflusst. Da fir das Gebiet kei-
ne langjahrigen Messdaten vorliegen, wird der maximale Grundwasserstand auf ca. 59,8 mNN ge-
schétzt. Laut Gutachten sind ortlich nach anhaltend starken Niederschldgen Verndssungen bis zur
Gelandeoberflache maoglich.

Innerhalb des Plangebietes befindet sich kein Oberflachengewasser.

Auswirkungen der Planung / MaBnahmen zur Minderung |
Mit der Bebauung und ErschlieBung des Baugebietes ist eine zunehmende Versiegelung unvermeid-
bar. Um als Folge der Versiegelung die Verminderung der Grundwasserneubildung in Grenzen zu hal-
ten, wurde eine Versickerung der Niederschlage von Dachflachen und Terrassen gepriift. (vgl. 8 51 a
Landeswassergesetz). Bedingt durch die drtlichen Boden- und Grundwasserverhaltnisse ist eine Fest-
setzung der Versickerung von Niederschlagswasser im Plangebiet nicht méglich, so dass das anfal-
lende Niederschlagswasser im Regelfall Giber die Kanalisation abzuleiten ist. Der Eingriff in den Was-
serhaushalt beschrénkt sich jedoch auf ein relativ kleines Areal, so dass die Beeintrdchtigung der
Grundwasserneubildung innerhalb des Wasserschutzgebietes durch das lokale Bauvorhaben nur als
bedingt erheblich zu werten ist. Der Verlust von wasserwirtschaftlich relevanten Freiflaichen innerhalb
des Wasserschutzgebietes ist allerdings auch in der Gesamtschau zu betrachten, da entsprechende
Flachen nicht vermehrbar sind und ihr Schwinden in der Summe vieler kleinerer Belastungen mit ei-
nem schleichenden Qualitatsverlust einhergeht.
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Unvermeidliche Eingriffe in das Grundwasser werden im Rahmen der Eingriffsregelung berticksichtigt
und flieen in die Ermittlung des Ausgleichs mit ein.

8.4.5 Klima/Luft

Die Klimafunktionskarte der Stadtklimaanalyse stellt das Plangebiet als Klimatop der locker bebauten
Siedlungsbereiche dar. Diese Gebiete sind charakterisiert durch eine Ubergangsstellung von Freiland-
zu Stadtklima.

Auswirkungen der Planung / MaBnahmen zur Minderung

Die vorgesehene Wohnbebauung fiihrt zu einer Verdichtung der Bebauung hin zu einem Klima der lo-
cker bebauten Bereiche. Nennenswerte tiber das Plangebiet hinaus wirkende lokalklimatische Veréan-
derungen sind durch die Bebauung in Verbindung mit den geplanten Griinflachen nicht zu erwarten.
Die geringfligige klimatische Beeintrachtigung wird im Rahmen der Eingriffsregelung bertcksichtigt
und flie3t in die Ermittlung des Ausgleichs mit ein.

Fir das Wohngebiet ist ein Anschluss an das Gasnetz vorgesehen. Durch die Stidausrichtung der
Gebéaude ist die Nutzung regenerativer Energien, z.B. der Solarenergie mdoglich.

8.4.6 Landschaft / Ortsbild

Das Umfeld des Plangebietes besitzt einen stark durchgriinten Charakter, wozu insbesondere die in-
selartig in die Bebauung eingestreuten Waldchen und Geholze und die groRen Gartengrundstiicke
beitragen. Auch innerhalb des Baugebietes finden sich am Nord- und Ostrand pragende Baume. Als
Relikt der bauerlichen Kulturlandschaft ist auch die tberplante Hoflage mit Fachwerkhaus und Ne-
bengebauden raumwirksam. Das Wohnquartier wird gepragt durch Wohnbebauung der 60er und 70er
Jahre.

|Auswirkungen der Planung / MaBnhahmen zur Minderung

Die Planung bindet den bestehenden pragenden Baumbestand nach Mdglichkeit in das Plankonzept
ein. Nicht erhalten bleibt die rund 25m lange Wallhecke an der Stral3e ,Am Hagen“. Die erforderliche
Befreiung wurde durch die Untere Landschaftsbehorde in Abstimmung mit dem Landschaftsbeirat er-
teilt (vgl. Ausfihrungen unter 8.4.2).

Die Eingriffe in das Landschaftsbild werden im Zuge der Eingriffskompensation ausgeglichen.

8.4.7 Kulturgiter und sonstige Sachguter

Das Plangebiet erstreckt sich auf die Flachen der ehemaligen Hoflage Hilsmann (Hagehilsmann),
deren Ursprung bis zum Ende des 14. Jahrhunderts zuriickverfolgt werden kann. Der Hof entstand
damals auf Markengrund in der Hilsheide. Die erste urkundliche Erwédhnung des Kottens datiert vom
20. Dezember 1514. Die Hoflage stellt somit ein Relikt der friihen Besiedlung Hiltrups dar."

Das Fachwerkhaus wurde im Januar 2006 von der Unteren Denkmalbehdrde hinsichtlich der Denk-
malwirdigkeit einer Prifung unterzogen. Aufgrund der Vielzahl von Verdnderungen des in mindestens
drei Bauphasen erstellten Fachwerkhauses wurde im Benehmen mit dem Westfalischen Amt fir
Denkmalpflege festgestellt, dass es sich bei dem Geb&dude um kein Denkmal im Sinne des nord-
rheinwestfalischen Denkmalschutzgesetzes handelt.

Auswirkungen der Planung / MaBnahmen zur Minderung

Mit der Uberplanung des Gelandes geht die historische Substanz der Hoflage Hillsmann (Gebaude
und zugehorige Freiflachen) vor Ort verloren. Lediglich ein Nebengebaude jungeren Datums im Wes-
ten des Areals bleibt nach Modernisierung und Umbau erhalten.

Da bei Eingriffen in eine Uber Jahrhundert hinweg besiedelte Kulturlandschaft jederzeit archaologi-
sche Funde und Befunde auftreten sowie Bodendenkmale entdeckt werden kénnen, erhélt der Be-
bauungsplan einen entsprechenden Hinweis zur Anzeige und Erhaltung einer Fundstelle (vgl. Hinweis
3.1 und 88 15 und 16 DSchG NRW).

8.4.8 Wechselwirkungen der Schutzguter
Wechselwirkungen von erheblicher Relevanz sind nicht erkennbar. Wechselseitige Auswirkungen
werden ansonsten unter den einzelnen betrachteten Schutzgitern beschrieben und bewertet.

! Jarren, Volker (1999): Hiltruper Hofe und Familien im Mittelalter und in der Frithen Neuzeit, Verlag fur
Regionalgeschichte, Reihe "Studien zur Regionalgeschichte", Band 12, Bielefeld
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Bebauungsplan Nr. 504: Hiltrup — Am Hagen / Brucknerstral3e

8.4.9 Zusammenfassung der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Als erheblich nachteilige Umweltauswirkungen sind solche Wirkungen zu verstehen, die auch unter
Berucksichtigung von vorgesehenen MafRhahmen zur Vermeidung, zur Minderung und zum Ausgleich
die Umwelt beeintrachtigen.

Die Erheblichkeit der Auswirkungen auf die einzelnen Schutzguter ist in der nachstellenden Tabelle
zusammengefasst worden. Im Rahmen der Gesamtabwagung sind insbesondere verbleibende erheb-

liche nachteilige Umweltauswirkungen zu begriinden.

Schutzgut Umweltauswirkung Erheblich-
keit
Menschen keine relevanten Auswirkungen -
Pflanzen und | Eingriff in Natur und Landschaft (brachliegendes, innerortli- ]
Tiere ches Hofgelande)
Beseitigung einer geschitzten Wallhecke (Befreiung und Aus- o0
gleich erforderlich)
Boden Versiegelung, MalRnahme der Innenentwicklung L
Wasser Verminderte Grundwasserneubildung im Wasserschutzgebiet o/00
(Versickerung nicht mdglich)
Klima / Luft Keine relevanten Auswirkungen -
Landschaft Beseitigung ortsbildprégender Badume (Wallhecke) o
Kultur- und | Bebauung einer kulturhistorisch bedeutsamen Hofsituation o0
Sachguter (kein Denkmalstatus)
Wechsel- Keine signifikanten Wechselwirkungen -
wirkungen

000 schr erheblich / ®® erheblich / ® wenig erheblich / - nicht erheblich

8.5 Nichtdurchfihrung der Planung (Prognose Null-Variante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Planung verbleibt das Plangebiet als private Griinflache. Bauliche Nutzun-
gen, sofern mit Dispens zuléassig, missten sich in diesem Fall an der heutigen Bestandsituation aus-
richten. Eine vollstandige bauliche Ausnutzung des Geldndes wére nicht moglich. Eine konkrete Nut-
zung des Areals ist gegenwartig nicht prognostizierbar.

8.6 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Auf der Ebene des Bebauungsplanes kommen keine grundsétzlichen anderweitigen Planungsmoég-
lichkeiten in Betracht. Der Bebauungsplanentwurf ist lediglich im Laufe der Planung iterativ fortge-
schrieben und optimiert worden.

Hinsichtlich der Wahl des Standortes steht die Planung im Einklang mit dem Flachennutzungsplan,
der die Flachen als Wohnbauflachen darstellt.

8.7 Uberwachung (Monitoring)

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfiih-
rung der Bauleitplane entstehen, zu Giberwachen. Sie werden damit in die Lage versetzt, nachteilige
Auswirkungen friihzeitig zu ermitteln und ggf. geeignete Mal3nahmen zur Abhilfe zu ergreifen.

Im Rahmen der kontinuierlich vom Amt fiir Griinflachen und Umweltschutz durchgefiihrten Kontrollen
der Ausgleichsflachen erfolgt ein Monitoring der vorgesehenen Ausgleichsflachen.

Sofern im Zuge der Bauarbeiten auf dem kulturhistorisch bedeutsamen Gelande archaologische Fun-
de oder Bodendenkmale entdeckt werden, ist dies unverziglich der Stadt (Untere Denkmalbehérde
oder dem Westfalischen Amt fiir Archaologie/Amt fir Bodendenkmalpflege) anzuzeigen.

8.8 Zusammenfassung

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 504: Hiltrup — Am Hagen /Brucknerstral3e sollen im
Stadtteil Hiltrup - Mitte die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir ca. 10 Wohneinheiten geschaffen
werden. Die geplante Bebauung erstreckt sich auf eine ca. 0,7 ha grof3e Flache im Bereich einer alten
Hoflage. Das Gelande weist im Norden und Osten einen markanten Baumbestand auf.

Der Umweltbericht fasst die gepriften Umweltauswirkungen der Planung zusammen und bewertet
diese umweltfachlich. Nachteilige Umweltauswirkungen auf den Menschen, z.B. durch Immissionen,
sind mit der Planung nicht verbunden. Der mit der Planung einhergehende unvermeidliche Eingriff in
Natur und Landschaft wird durch Ausgleichsmaf3hahmen im Auenbereich der Werse (ca. 1.350 m?)
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auB3erhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes kompensiert. Ebenso ist dort eine Ersatz-
mafnahme fiir die vorgesehene Beseitigung einer geschitzten Wallhecke zu leisten. Die erforderliche
Befreiung wurde von der Unteren Landschaftsbehérde bereits erteilt.

Mit den vorgenommenen Festsetzungen ist eine Gesamtversiegelung von ca. 0,3-0,4 ha verbunden.
Mit der baulichen Nutzung des Gebietes kommt es zugleich zu einer verminderten Grundwasserneu-
bildung. Der Eingriff in den Wasserhaushalt beschrankt sich dabei allerdings auf ein relativ kleines A-
real innerhalb der Wasserschutzgebietszone 3. Als MaRnahme der Innenverdichtung dient die Pla-
nung jedoch insgesamt dem Ziel der Schonung des unbebauten AuR3enbereichs.

Durch die Planung kommt es zur Uberbauung einer kulturhistorisch bedeutsamen Hoflage, deren Ur-
sprung bis ins 14. Jahrhundert zuriickreicht. Eine Denkmalwurdigkeit der Geb&aude ist aber nicht ge-
geben.

Die mit der Realisierung des Bebauungsplans Nr. 504 einhergehenden Beeintréachtigungen der Um-
welt kdnnen insgesamt betrachtet wirksam gemindert oder ausgeglichen werden. Die Beseitigung ei-
ner geschiitzten Wallhecke sowie die Uberbauung des bedeutsamen Kulturreliktes der Hoflage
.Hulsmann“ sind als erhebliche Beeintrachtigungen zu werten.

9. Gesamtabwagung

Die infolge der Planung zu erwartenden Umweltauswirkungen werden durch die im Umweltbericht be-
schriebenen Malinahmen innerhalb und aufRerhalb des Plangebietes gemildert, bzw. ausgeglichen.
Als verbleibende Umweltauswirkung ist die Uberplanung einer kulturhistorisch bedeutsamen Hoflage
zu benennen. Der Erhalt dieser Hoflage ist unabhangig von der abgéngigen Bausubstanz nicht sinn-
voll in ein stadtebauliches Gesamtkonzept integrierbar.

Vor dem Hintergrund einer 6kologisch, wie stadtwirtschaftlich sinnvollen Nachverdichtung ist v.g. Aus-
wirkung im Rahmen der vorzunehmenden Gesamtabwagung hinnehmbar.

10. Realisierung der Planung / DurchfihrungsmalBnahmen

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die unterschiedlichen Bedurfnisse der Bevélke-
rung, - inshesondere auf die sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Bediirfnisse, die Belange der
Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen sowie die unterschiedliche Auswirkungen auf
Frauen und Manner werden die zustandigen Amter, Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange beteiligt. Es sind zurzeit keine weiteren Anhaltspunkte ersichtlich die eine nicht beriicksichtigte
Betroffenheit der verschiedenen Bevolkerungsgruppen erkennen lassen.

Die Verwirklichung des geénderten Bebauungsplanes wird sich auf die personlichen Lebensumsténde
der im Plangebiet lebenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken, nachteilige Auswirkungen in
wirtschaftlicher und sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich. Ein Sozialplan ist daher nicht erfor-
derlich.

Gemal § 12 Abs. 1 BauGB wird mit dem Vorhabentrager ein Durchfiihrungsvertrag geschlossen, der
insbesondere Regelungen zur Ubernahme der vorhabenbedingten Kosten durch den Vorhabentrager
enthdlt und die zligige Realisierung des Gesamtprojektes innerhalb bestimmter Fristen sicherstellt.

Diese Begriindung dient gemaR § 9 (8) BauGB als Anlage zu dem durch den
Rat der Stadt Munster am 24.10.2007 als Satzung beschlossenen vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan Nr. 504 ,Hiltrup — Am Hagen / Brucknerstral3e*

Minster, 25.10.2007
Tillmann (L.S)

Dr. Tillmann
Oberbirgermeister
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