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1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Als Eigentimer der Flachen im Plangebiet beabsichtigt der Vorhabentrager, den
Haupttrakt der bisher landwirtschaftlich genutzten Gebaude innerhalb der Gesamtan-
lage Wasserburg Haus Lutkenbeck durch einen Neubau zu ersetzen, der ausschliel3-
lich zu Wohnzwecken genutzt werden soll. Das Vorhaben ist nach § 35 BauGB nicht
genehmigungsfahig. Zur Realisierung des Vorhabens wird Planungsrecht durch Auf-
stellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes geschaffen und damit ein soli-
tarer Projektbezug zu einem konkreten Einzel-Bauvorhaben samt zugehdriger Frei-
raumplanung hergestellt.

2. Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Plangebietes umfasst das nahere Umfeld der barocken An-
lage Haus Lutkenbeck, in der Flur 156, auf Teilflachen der Flurstiicke 446/45. Er wird
begrenzt im Sudwesten und im Nordwesten durch die innere Bdschungskante der
Grafte, im Nordosten durch den Vorfluter des Forstbereiches ,Sternbusch* und im
Sudosten durch landwirtschaftliche Flachen, stidostlich der beiden Feuerléschteiche.

3. Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der FNP stellt fur die Plangebietsflachen Griunflache mit der Zweckbestimmung
Parkanlage dar. Angrenzend sind Waldflachen dargestellit.

Da Gegenstand der vorhabenbezogenen Planung die Neuerrichtung alleinig eines
neuen Gebaudes, im Kern die Grundflache der dort bestehenden Gebaudesubstanz
ersetzend, ist und insoweit im B-Plan auf die Festsetzung eines Baugebietes gem.
BauNVO verzichtet werden kann, kdnnen die bisherigen Darstellungen des FNP
beibehalten werden. Die Griindziige des FNP werden durch das Vorhaben nicht be-
rahrt:

= es handelt sich um keine klassische oder gar flachige Wohngebietspla-
nung, sondern im Kern um einen auf die Realisierung eines Gebaudes
mit der Hauptnutzung Wohnen beziehenden Vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan (Vorhaben- und Objektbezug; strikte Nutzungsfixierung);

= eine aktuell mdgliche Genehmigung auf Grundlage von § 35 BauGB zur
Umnutzung der landwirtschaftlichen Bestandsgebaude ermdglichte eine
aréRere Anzahl an Wohneinheiten, als es durch die auch quantitative
Nutzungsbegrenzung im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan bei des-
sen Realisierung erfolgte - insofern resultiert aus der Planung in keiner
Weise eine Nutzungsintensivierung gegentber dem planungsrechtli-
chen Status Quo; durch Abbruch von Gebaudlichkeiten wird der Ver-
siegelungsgrad gegeniber dem baulichen Status Quo ferner deutlich
reduziert;

» die Stitzung einer einzelnen Wohngebaudeplanung per Bebauungs-
planung im Auf3enbereich ist insbes. deshalb begriindet, da die Pla-
nung unter stadtebaulichen und denkmalpflegerischen Gesichtspunkten
zu einer neuinterpretierten Wiederherstellung der historisch urspringli-
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6.

chen Situation der Gesamtanlage der Wasserburg Haus Litkenbeck
beitragt — in dieser Argumentation stellt sie ohne Frage einen Einzel-
und Sonderfall dar.

Eine Anderung des FNP ist insofern nicht erforderlich. Die Planung ist insoweit gem.
§ 8 (3) BauGB aus den Darstellungen des FNP entwickelt.

Raumliche Situation

Das Plangebiet liegt im Sudosten der Innenstadt, ca. 3 km von der Altstadt entfernt,
in einem Bereich des radialen, sudostlichen Grinzuges, umgeben von landwirt-
schaftlichen Flachen, Waldgebieten und Griunflachen sowie Parkanlagen, Kleingar-
ten- und Sportanlagen. Lage und Ausrichtung der baulichen Anlagen innerhalb des
Plangebietes, die axiale, symmetrische Anordnung in Verlangerung der Hauptachse
Lutkenbecker Weg mit der orthogonalen Ausrichtung gen Dom und Horsteberg ver-
deutlichen ihren hohen, historischen Stellenwert.

Das nachste Nahversorgungszentrum an der Wolbecker Strafl3e liegt in ca. 1 km
Luftlinie vom Plangebiet entfernt, kann jedoch nur Gber einen Umweg von ca. 2,5
km erreicht werden. In Ubereinstimmung mit den Zielen des ,Landschaftsplaneri-
schen Entwicklungskonzeptes Haus Litkenbeck" ist vorgesehen durch einen Ful3-
und Radweg das Versorgungszentrum auf kiirzerem Wege anzubinden.

Planungsziele

Wesentliches Planungsziel ist, unter Beriicksichtigung der denkmalschutzrechtli-
chen Anforderungen, die Neuerrichtung eines das heute bestehende Bauernhaus
ersetzenden Wohngebaudes. Im Zusammenhang mit der bestehenden historischen,
denkmalwerten Gesamtanlage soll das stadtebauliche Ensemble somit neu geord-
net und in seiner barocken Auspragung und visuellen Wahrnehmbarkeit neu inter-
pretiert und verbessert werden. Mit der Planung wird insofern das Ubergeordnete
Ziel der mittel- und langfristigen Starkung der Gesamtanlage Wasserburg Haus Lit-
kenbeck unter denkmalpflegerischen Gesichtspunkten verfolgt.

Inhalte des Bebauungsplans

6.1 Grundzuge der Planung

Als Grundzige der Planung sind die Festsetzungen der Grof3e und Lage des Neu-
baus, seine Gestaltung (Architektur) und die Freiflachengestaltung von besonderer
Bedeutung.
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6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung

Das dem Bebauungsplan zugrundeliegende Vorhaben ist das Ergebnis eines Stad-
tebaulich-hochbaulichen  Optimierungsverfahrens (Mehrfachbeauftragung). Die
vorhabenbezogen fokussierte Art der baulichen Nutzung mit der max. Zahl der
Wohnungen, die Lage von Gebaude und Stellplatzen, die Hohenentwicklung von
AuBBenwanden und First, die Materialitit sowie die Architektur entsprechen dem
Wettbewerbsergebnis.

Der Neubau soll 2% Geschosse mit zugehérigem Satteldach aufweisen: Lage,
GrolRe, Hohe, Dachform und AuRenmaterial stehen in vollem Einklang mit den An-
forderungen an den Umgebungsschutz des Baudenkmals (vgl. Kap.9.): Mit der Pla-
nung wird - im Zusammenhang mit der bestehenden historischen, denkmalwerten
Gesamtanlage - das stadtebauliche Ensemble neu geordnet und in seiner barocken
Auspragung und visuellen Wahrnehmbarkeit neu interpretiert und verbessert.

Die Lage, Flache und Ausrichtung des geplanten Gebaudes sind im Bebauungsplan
durch Roteintragungen eindeutig definiert. Der festgesetzte Neubau zu Wohnzwe-
cken, mit fixierten max. 12 Wohneinheiten, einer festgesetzten Firsthohe von 15,80
m - prazisiert festgesetzt auf xx,xx m tiber Normalnull (NN) - und einer festgesetzten
Traufenhthe von 7,40 m - prazisiert festgesetzt auf xx,xx m Gber Normalnull - ist in
seiner Architektur gemaR der im Plan dargestellten Ansichtszeichnungen zu errich-
ten. Die dem Vorhaben zugehorigen Stellplatze sind, ausreichend in der Anzahl, in-
nerhalb der festgesetzten abgegrenzten ST-Flachen anzulegen.

Die Aul3enflachen sind — funktional sinnvoll zugeordnet, teilweise bestehende Ne-
bengebaude intelligent wiedernutzend und flachensparend - gem. Freiflachengestal-
tungsplan, der Gegenstand des Durchfiihrungsvertrages wird, herzurichten.

6.3 Ver- und Entsorgung

Innerhalb des Plangebietes, nérdlich des Einfahrtsbereiches, befindet sich ein Pum-
penschacht, der fur die technische Entwésserung des anfallenden Schmutzwassers
sorgt. Das Planzeichen ,Abwasser” bezeichnet den Standort des Pumpenschachtes
im B-Plan.

Die Oberflachenentwéasserung erfolgt Uber die vorhandene Grafte in den Honebach.
Ebenso ist die vorhandene Trafostation im siddstlichen Teil des Plangebietes fur
die sichere Stromversorgung des Grundstiicks Haus Litkenbeck und der umliegen-
den Grundstiicke sowie des Schmutzwasserpumpwerkes der Stadt Miinster unver-
zichtbar. Das Planzeichen ,Elektrizitat“ bezeichnet den Standort der Trafostation im
B-Plan.

6.4 Flachen fir Wald

Eine im Sidwesten des Plangebiets befindliche Teilflache des Areals Haus Lutken-
beck ist Wald i.S. des Landesforstgesetzes. Sie wird dementsprechend als Flache
fur Wald festgesetzt und auch planungsrechtlich gesichert.
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6.5 Ausgleichsflachen

Aufgrund der bestehende Gebaudlichkeiten ersetzenden Bauplanung und der damit
verbundenen Beseitigung noch weiterer, bestehender baulicher Anlagen ist eine
positive Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung festzustellen.

Die Ergebnisse der Bilanzierung erfordern insofern keine Ausweisung von Kompen-
sationsflachen (zu weitergehenden Ausfiihrungen vgl. Kap. 10).

7. Immissionsschutz

Auf den Bereich des Bebauungsplans wirken gemafd der Daten der Larmminde-
rungsplanung nachts relevante Larmimmissionen aus dem Schienenverkehr (Um-
gehungsbahn, WLE) ein. Der Orientierungswert flr Allgemeine Wohngebiete wird
nachts um max. 3 dB(A) uberschritten. Auf eine Festsetzung des Larmpegelbe-
reichs Il (passiver Schallschutz) wird im Bebauungsplan verzichtet, da Bauteile, die
den allgemeinen Anforderungen des Warmeschutzes entsprechen, auch die Anfor-
derungen dieses Larmpegelbereiches erflllen. Weitere relevante Immissionen be-
stehen nicht (zu weitergehenden Ausfiihrungen vgl. Kap. 10).

Die Uberschreitung der Orientierungswerte wird zum einen durch Vergleichbarkeit
mit ,Wohnen im AulRenbereich” relativiert (Stérungen durch ordnungsgemale Land-
und Forstwirtschaft) und ist in der Gesamtabwagung als vertraglich zu bewerten (zu
weitergehenden Ausfiihrungen vgl. Kap. 10).

8. Altlasten / Altstandorte

Innerhalb des Plangebietes sind umweltschadigende und/oder nutzungsbezogen
problematische Bodenbelastungen nicht bekannt.

9. Denkmalschutz / Archaologie

= Bodendenkmale

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Bodendenkmale im Sinne des Denkmalschutzes NW. Bei Bodeneingriffen in einer
tber Jahrhunderte hinweg besiedelten Kulturlandschaft konnen jedoch jederzeit ar-
chaologische Funde und Befunde auftreten sowie Bodendenkmale entdeckt wer-
den. Dies gilt im besonderen Mal3e fir das Plangebiet, weil sich innerhalb der baro-
cken Hofanlage die Reste eines umgrafteten Adelssitzes erhalten haben, der dem
spateren Hof vorausgeht. Dies zeugt von einer intensiven Nutzung des Gelandes in
Mittelalter und friher Neuzeit.
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Ein Hinweis bezuglich der Entdeckung von Bodendenkmalen ist Bestandteil des
Bebauungsplanes (Signalwirkung).

= Baudenkmale

Von der barocken Wasserburganlage Haus Litkenbeck, die um 1700 neben der
verfallenden karolingischen Burg Lutkenbeck errichtet wurde, sind Grolteile der
Vorburg erhalten. Die Architektur, die verwendeten Materialien und die Bauorna-
mentik bei den Gebauden aus dem Anfang des 18. Jahrhunderts auf Haus Litken-
beck sind Beispiele der Gestaltung des spéaten Barocks. Sie sind durch Symmetrie
und hierarchisch gegliederte Ordnungsschemen gepragt. In barocker Zeit wird
durch die Einbeziehung der gestalteten Landschaft mit Graften, Alleen und Garten
ein Gesamtkunstwerk geschaffen. Durch das Zusammenspiel zwischen Architektur
und Umgebung, zwischen Stadtebau und Gartenanlage erfolgt eine festlich insze-
nierte Selbstdarstellung im barocken Zeitgeist. Das Herrenhaus wurde im Jahre
1720 durch Brand zerstort und vollstandig abgebrochen. Die Vorburg besteht aus
einer spiegelbildlichen Anlage mit zwei achteckigen Pavillons (Kapelle und Gericht),
die Uber viertelkreisformige Arkadengénge mit dem Funktionsbauten Zehnthaus und
Bauhaus verbunden waren. Nach einem Brand im Jahre 1847 wurde das Bauhaus
durch ein Gebaude ersetzt, das aufgrund seiner Abmessungen und Gestaltung dem
Typ eines westfdlischen Bauernhauses entspricht und aus dem streng barocken
Ensemble ausbricht. Das Bauernhaus einschlieRlich der Anderungen der 1950er
Jahre, bestimmt heute das Erscheinungsbild des nérdlichen Bereichs von Haus Lit-
kenbeck. Nur an den Fassaden zum barocken Innenhof werden Materialien ver-
wandt, die sich in das barocke Gesamtbild einfligen.

Das Baudenkmal ist im Bebauungsplan nachrichtlich tbernommen. Es erfasst das
Zehnthaus, die beiden Arkadengénge mit ihren Pavillons und die Studwestfassade
des Bauernhauses. Zur Verwirklichung des Vorhabens ist die Studfassade des Bau-
ernhauses aus dem Denkmalschutz zu entlassen.

Die Gestaltung, der bauliche Zustand und die eingeschrénkte Nutzbarkeit der vor-
handenen Substanz (Bauernhaus) unterstiitzen auch aus denkmalpflegerischer
Sicht die Planungsabsicht, hier einen Neubau zu schaffen, der sich in Gréfze und
Kubatur in das barocke Ordnungsschema einfligt und es neu interpretiert: Es ent-
steht, die bestehende Gebaudesubstanz ersetzend, ein neuer Baukdrper, der mit
Mitteln der heutigen Architektur einen deutlicheren Bezug zu den barocken Ord-
nungssystemen der Gebaude, der AulRenanlagen und der gestalteten Landschaft
nimmt als im baulichen Status quo vorhanden (Typus eines westfalischen Bauern-
hauses, s.0.). Die Uberplanung der denkmalwerten Fassade des Bestandsgeb&u-
des ist insofern in der Gesamtabwdgung vertretbar, da der stadtebauliche und
denkmalpflegerische Nutzen der Neuplanung dahingehend hdher einzuschétzen ist,
als mit der baulichen Neuordnung (einschl. Abbruch der verunklarenden Nebenge-
baudlichkeiten) die Wahrnehmbarkeit der barocken Auspragung der Gesamtanlage
und deren visuelle Wahrnehmbarkeit deutlich unterstiitzt und verbessert wird.

Eine qualitatvolle Freiraumplanung soll im Einklang mit der denkmalgeschiitzten An-
lage und dem ,Landschaftspflegerischen Entwicklungskonzept Haus Litkenbeck"
die barocke Gesamtanlage erhalten und aufwerten. Die Realisierung des Freiraum-
konzeptes wird im Rahmen des abzuschlieRenden Durchfiihrungsvertrages verbind-
lich fixiert werden.
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10.

10.

10.

10

= Naturdenkmale

Die als Naturdenkmale mit der Nummer 1-2.3.34 im Verzeichnis der Naturdenkmale
des Landschaftsplanes Werse eingetragenen 7 Linden sind im Bebauungsplan
nachrichtlich iibernommen.

Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht  gem. § 2 a BauGB

1. Rahmen der Umweltpriifung

Der vorliegende Umweltbericht ist auf Basis einer Umweltprifung gemal der Anlage
zu 8 2 Abs. 4 und § 2a des Baugesetzbuches erstellt worden. Die Ergebnisse resul-
tieren aus vorhandenen Daten und Fachplanungen wie Umweltkataster, Grinord-
nung und L&rmminderungsplanung sowie dem Bericht ,Ermittlung der Eingriffe in
Natur und Landschaft* und der Untersuchung der Nutzung der abzureiRenden Ge-
baude durch Vdgel und Fledermause.

2 Kurzdarstellung der Planung

Auf der Flache der Wasserburganlage Haus Litkenbeck soll die planungsrechtliche
Voraussetzung fur die Errichtung von 12 Wohnungen in einem zweigeschossigen
Wohnhaus anstelle eines abgéangigen, landwirtschaftlich genutzten Gebaudes ge-
schaffen werden. Zu diesem Zweck soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan im
bisherigen AulRenbereich aufgestellt werden. Im Bereich der heutigen Hofflache so-
wie in der ehemaligen Scheune werden Stellplatze geschaffen. Der zentrale Hofbe-
reich wird als Griunflache hergestellt. Im Zuge der Planung werden weitere, nicht
mehr bendétigte landwirtschaftliche Gebaude abgerissen. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan umfasst den zentralen, mit Gebauden bestandenen Teil der Park-
anlage von Haus Liutkenbeck.

.3 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umwelts  chutzes

Von den im 8 1 Abs. 6 Nr. 7g BauGB genannten Umweltschutzzielen in Fach-
gesetzen und -planen sind fiir die Anderung des Bebauungsplans neben den
Vorschriften des Baugesetzbuches im wesentlichen folgende relevant und zu
bertcksichtigen:
» Bundesimmissionsschutzgesetz und seine Verordnungen: Berlcksichtigung
der LArmimmissionssituation.
» Bundesnaturschutzgesetz: Prifung der Eingriffsrelevanz und Bertck-
sichtigung artenschutzrechtlicher Belange.
Die Art und Weise, wie die mit den Fachgesetzen verbundenen Ziele im Rahmen
des Verfahrens bertcksichtigt werden, wird jeweils bei den einzelnen Schutzgttern
dargelegt.
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Das Plangebiet liegt innerhalb der Grenzen des Landschaftsplans Werse, der fur
den Bereich um Haus Litkenbeck als Entwicklungsziel die Anreicherung einer im
Ganzen erhaltungswirdigen Landschaft mit gliedernden und belebenden Elementen
darstellt. Diese Anreicherung wird Uber die Inhalte des Landschaftspflegerischen
Entwicklungskonzeptes fur den Raum Litkenbeck sukzessive vollzogen.

Im zentralen Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans stehen 7 Linden,
die im Landschaftsplan Werse als Naturdenkmal festgesetzt sind (ND 1-2.3.34).
Unter Denkmalschutz stehen das dem geplanten Neubau gegeniberliegende
Wohngebaude, die Arkadengéange, die beiden achteckigen Pavillons sowie die
Siudwestseite des zu ersetzenden Bauernhauses.

Innerhalb der Grenzen des Bebauungsplans bestehen ansonsten keine speziellen
Schutzausweisungen des Natur- und Umweltschutzes. Gebiete von
gemeinschaftlicher Bedeutung (FFH-Gebiete) oder Européische Vogelschutzgebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes sind von der Planung nicht betroffen.

10.4 Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirku ngsprognose

= Menschen

Der Bebauungsplan sieht einen Neubau zu Wohnzwecken, die bestehende Geb&u-
desubstanz ersetzend, mit maximal 12 Wohneinheiten vor. Mit der Planung verbun-
den ist der Abriss der nicht mehr benotigten landwirtschaftlichen Gebauden (Haupt-
haus mit ehem. Kuhstall, ehem. Speicher und Schweinestall, Remise sowie ein An-
bau an der Scheune). Hinsichtlich der Nutzbarkeit fir Wohnzwecke findet durch den
Neubau und die Neugestaltung eine Aufwertung gegentber der Ist-Situation statt.

Immissionsschutz

Auf den Bereich des Bebauungsplans wirken gemafd der Daten der Larmminde-
rungsplanung nachts relevante Larmimmissionen aus dem Schienenverkehr (Um-
gehungsbahn, WLE) ein. Die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1, fur allge-
meine Wohngebiete (WA) und damit grundsétzlich dem Wohnen vertragliche Werte
liegen bei 55 dB(A) am Tag und 45 dB(A) nachts hinsichtlich Larm durch Straf3en-
und Schienenverkehr. An der Fassade des bestehenden Wohngeb&udes im Sidos-
ten des Bebauungsplangebietes werden nachts max. rund 48 dB(A) erreicht. Der
Orientierungswert wird nachts demnach um max. 3 dB(A) Uberschritten. Auf eine
Festsetzung des Larmpegelbereichs Il wird im Bebauungsplan verzichtet, da Bautei-
le, die den allgemeinen Anforderungen des Warmeschutzes entsprechen, auch die
Anforderungen dieses Larmpegelbereiches erfilllen. Weitere relevante Larmimmis-
sionen Uber den Orientierungswerten der DIN 18005, Teil 1, fur allgemeine Wohn-
gebiete sind gemal der Larmminderungsplanung aus dem Straf3en- und Schienen-
verkehr nicht zu erwarten.

Hinsichtlich der maf3geblichen verkehrsbedingten Luftschadstoffe (Stickstoffdioxid,
Feinstaub) ist im Plangebiet von einer siedlungsraumtypischen Hintergrundbelas-
tung auszugehen. Eine relevante Erhéhung der Luftschadstoffsituation ist durch die
Planung nicht zu erwarten.
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» Pflanzen und Tiere / biologische Vielfalt

Pflanzen / Biotope

Die gesamte Parkanlage von Haus Litkenbeck ist aufgrund ihrer 6kologischen Wer-
tigkeit als schutzwiirdiger Biotop im Biotopkataster erfasst. Es handelt sich um eine
typische munsterlandische Gutshaus-Graftenanlage mit Gewassern und Griinland-
Waldkomplex. Die Parkanlage liegt innerhalb des Griinzuges Litkenbeck-
Loddenbach und des 2. Grunringes der Grinordnung Munster. Innerhalb des Be-
bauungsplangebietes stehen zwischen den Gebduden 7 als Naturdenkmal ge-
schitzte Linden (ND 1-2.3.34). Diese werden in den Bebauungsplan nachrichtlich
Ubernommen. Die 6kologischen Wertigkeiten der Parkanlage Haus Liutkenbeck sind
durch die Planung jedoch nicht relevant betroffen, da die Neubebauung und Versie-
gelung von Flachen nur in bereits bebauten bzw. versiegelten Bereichen erfolgt.
Dies ist in der folgenden Eingriffsbilanzierung im Einzelnen dargelegt:

Eingriffsbilanzierung

Die im unmittelbaren Hofbereich tGberwiegend versiegelten Hof- und Zufahrtsflachen
werden durch eine voll- bzw. teilversiegelte Erschliefung sowie gartnerisch gestal-
tete Bereiche ersetzt. Insgesamt reduzieren sich die versiegelten Flachen um 1.160
gm auf 2.516 gm. Dies entspricht einer Entsiegelungsquote innerhalb der von der
Planung betroffenen Bereiche von rund 18 %.

Die landschaftstkologische Bewertung des von den Festsetzungen des VBP betrof-
fenen Bereiches ergibt im Bestand 16.121 Werteinheiten bzw. eine Wertstufe von
2,48 fur die Biotoptypen. Aus der Bewertung des Planentwurfs gehen 18.477 Wert-
einheiten hervor, was einer durchschnittlichen landschaftstkologischen Wertstufe
von 2,84 entspricht.

Nach 8§ 18 BNatSchG ist der Verursacher eines Eingriffs verpflichtet, vermeidbare
Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft im Rahmen der Planung zu unterlas-
sen bzw. auszurdumen und zu minimieren. Im Planentwurf des Freiflachengestal-
tungsplans sind als solche insbesondere die Festlegung von versickerungsféhigen
Wegebelagen im Bereich der Scheunenumfahrt und der Parkplatze sowie die Aus-
sagen zur gartnerischen Gestaltung des Areals (Baum- und Heckenpflanzung, Ra-
seneinsaat) zu werten.

Der Abgleich der Wertsummen zwischen Bestand und Planung ergibt eine Wert-
steigerung von 2.356 Werteinheiten. In der Bilanz sind die MaRnahmen zur Ein-
griffsvermeidung und -minimierung bereits enthalten. Aufgrund des Ergebnisses ist
eine Ausweisung von Kompensationsflachen nicht erforderlich. Weitere Informatio-
nen kénnen dem Bericht ,Ermittlung der Eingriffe in Natur und Landschaft* entnom-
men werden.

Tiere

Generell zeigt die Parkanlage von Haus Litkenbeck aufgrund ihrer Ausstattung mit
Wald, Grinland, Gewassern etc. eine hohe Eignung als Lebensraum fir Tiere.

Aufgrund von potenziellen Nutzungsmadglichkeiten der von der Planung betroffenen
landwirtschaftlichen Gebaude fir streng geschiitzte Vogel- und Fledermausarten er-
folgte eine Untersuchung im Oktober 2007. Die Dachbdden und die im Erdgeschoss
liegenden Gebéaudeteile des Kuhstalls, des Haupthauses (Bauernhaus), des Spei-
chers mit Schweinestall und der Scheune sowie eine Remise wurden bei dieser Be-
gehung begutachtet. Die im Erdgeschoss liegenden Bereiche waren frei von Tier-
spuren. Auf dem Dachboden des Kuhstalls, des Haupthauses und des Speichers
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fanden sich Kotspuren und einige Gewdlle der Schleiereule. Es besteht jedoch nur
eine untergeordnete Bedeutung als Schlafplatz fir die Schleiereule. Aus arten-
schutzrechtlicher Sicht ist die Beseitigung des Schlafplatzes einer Schleiereule nach
§ 42 (5) BNatSchG kraft Gesetzes von den Zugriffsverboten des § 42 (1) BNatSchG
ausgenommen, weil die 6kologische Funktion der betroffenen Ruhestatte im raumli-
chen Zusammenhang weiterhin erflllt wird: Bei Verlust gibt es auch nach gutachter-
licher Einschatzung im n&heren Umfeld noch geniigend Ausweichmoglichkeiten,
z.B. im Kreuzgang. Als Lebensraum fur Végel werden die Gebaude aus gutachterli-
cher Sicht insgesamt als uninteressant eingestuft. In den Geb&auden existierten kei-
nerlei Hinweise auf Fledermause. Aul3erhalb der Gebdude wurden zwei Fleder-
mausarten angetroffen (Bart- und Zwergfledermaus).

Relevante Auswirkungen auf streng geschitzte Vogel- bzw. Fledermausarten sind
auf Basis der Untersuchungsergebnisse nicht zu erwarten. Weitere Informationen
kénnen dem Ergebnisbericht ,Begehungsprotokoll Haus Litkenbeck® enthommen
werden.

= Boden / Altlasten

Gemal einer Ubersicht anhand der Bodenkarte 1:50.000 handelt es sich bei dem
Boden im Bebauungsplangebiet um einen grund- und stauwassergepragten Gley-
Pseudogley mit einem Grundwasserflurabstand von 80 bis 130 cm. Gemall dem
Freiflachengestaltungsplan ist eine Befestigung der geplanten 18 Parkpléatze fir Be-
sucher und Anwohner sowie der Umfahrt der Scheune mit versickerungsoffenen Git-
tersteinen geplant. Im Ergebnis des Abgleichs der Versiegelung zwischen Bestand
und Planung ergibt sich eine positive Versiegelungsbilanz. Erhebliche negative
Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind demnach nicht zu erwarten.

Eine Luftbildauswertung der Unteren Bodenschutzbehérde ergab, dass sich im
Plangebiet diverse verfullte Bombentrichter befinden. Da Hinweise auf verunreinig-
tes Verfullmaterial nicht vorliegen, sind Untersuchungen zur Geféahrdungsabschat-
zung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht vorgesehen.

= Wasser

Im Nordosten und Siidosten des Plangebietes befindet sich jeweils ein Teich (rund
730 gm / 500 gm Flache). Beide Stillgewasser sind im Umweltkataster als naturfern
eingestuft. Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind keine relevanten Ver-
anderungen an den Gewassern verbunden. Durch den Abriss der Remise, die direkt
an den norddstlichen Teich grenzt, werden dort die Lichtverhéltnisse etwas besser.
Allerdings ist eine Besonnung des Teiches durch die Ufergehdlze bereits einge-
schrankt.

Hinsichtlich der Grundwassersituation sind durch die Planung keine relevanten An-
derungen ersichtlich. Die unter Punkt Boden genannte Befestigung von Flachen mit
versickerungsfahigen Materialien stellt eine Eingriffsminimierungsmal3nahme dar.

= Klima / Luft

Der Freiraum um Haus Lutkenbeck ist aufgrund seiner ausgleichenden Klimafunkti-
onen Teil eines klimadkologischen Ausgleichsraumes. Durch die Planung im Be-
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reich der Bestandsbebauung und -versiegelung entstehen keine relevanten Eingriffe
in diese Klimafunktion.

Durch die Ausrichtung des Neubaus ist auf der sidwestlichen bzw. siddstlichen
Seite (zum Innenhof hin) grundsatzlich passive Solarenergienutzung maoglich. Aktive
Sonnenenergienutzung der Dach- und Fassadenflachen ist aufgrund des Denkmal-
schutzes ausgeschlossen.

= | andschaft / Ortsbild

Die Anlage von Haus Lutkenbeck mit der land- und forstwirtschaftlich genutzten
Umgebung zeichnet sich durch die besondere Situation des siedlungsnahen Frei-
raums als Kultur- und Erholungslandschaft aus. In der Grinordnung Munster ist der
Landschaftspark Litkenbeck ausgewiesen. Durch die an die vorhandene Bebauung
angepasste Architektur des geplanten Wohngebaudes sowie die Nutzung der be-
reits im Bestand bebauten und versiegelten Flachen sind keine relevanten Ande-
rungen hinsichtlich des Landschaftsbildes zu erwarten.

= Kultur- und sonstige Sachguter

Unter Denkmalschutz stehen das dem geplanten Neubau gegeniberliegende
Wohngebaude, die Arkadengéange, die beiden achteckigen Pavillons sowie die
Siudwestseite des zu ersetzenden Bauernhauses. Diese Denkmale werden in den
Bebauungsplan nachrichtlich Gbernommen. Es ist vorgesehen, den Denkmalschutz
fur die Sudwestfassade des abzureiRenden Geb&udes aufzuheben. Die Uberein-
stimmung der Planung mit den denkmalrechtlichen Belangen als Ergebnis eines
Wettbewerbsverfahrens stellt die Basis fiir die Umsetzung der Planung dar (vgl.
Kap. 9).

Innerhalb des Plangebietes sind keine Bodendenkmale im Sinne des Denkmal-
schutzes NRW bekannt. Der Bebauungsplan enthalt einen Hinweis zur Vorgehens-
weise im Falle der Entdeckung von Bodendenkmalen.

10.5 Wechselwirkungen

Zu beachtende und voraussichtlich beeintrachtigte Wechselwirkungen sind tber die
bei den einzelnen Schutzgitern genannten Wirkungen nicht ersichtlich und nicht zu
vermuten.

10.6  Nichtdurchfiihrung der Planung

Im Falle der Nichtdurchfilhrung der Planung ist im Geltungsbereich des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans von keiner relevanten Anderung der Umweltverhaltnis-
se im Vergleich zur heutigen Situation auszugehen.
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10.7 Anderweitige Planungsmdglichkeiten

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein Architektenwettbewerb vorange-
gangen. Im Ergebnis wurden drei Arbeiten vom Preisgericht ausgezeichnet und ei-
ner dieser Entwirfe wurde als Grundlage fir die vorliegende Planung ausgewahilt.
Weitere anderweitige Planungsmadglichkeiten drangen sich nicht auf und wurden
daher nicht untersucht.

10.8 Uberwachung (Monitoring)

Gemal 8§ 4c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfiihrung der Bauleitplane eintreten, zu Uberwachen, um insbesondere unvor-
hergesehene nachteilige Auswirkungen frilhzeitig zu ermitteln und in der Lage zu
sein, geeignete MalRnahmen zur Abhilfe zu ergreifen. Zu diesem Zweck sind die In-
formationen der Behdrden nach § 4 Abs. 3 BauGB zu nutzen.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die UberwachungsmaRnahmen erfor-
derlich machen wirden, sind im Rahmen der Umweltpriifung fir den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan nicht erkennbar. Daher verbleiben als Gegenstand eines
Monitoring lediglich die unvorhergesehenen Umweltauswirkungen, tber die nach
Abschluss des Bebauungsplanverfahrens die Gemeinde ggf. durch die zustandigen
Behdrden unterrichtet wird.

10.9 Zusammenfassung

Auf der Flache der Wasserburganlage Haus Litkenbeck soll die planungsrechtliche
Voraussetzung fir die Errichtung von 12 Wohnungen in einem zweigeschossigen
Wohnhaus anstelle eines abgangigen, landwirtschaftlich genutzten Gebaudes ge-
schaffen werden. Bestehende Schutzausweisungen als Naturdenkmal bzw. Bau-
denkmal werden in den Bebauungsplan nachrichtlich tGbernommen bzw. es ist vor-
gesehen, den Denkmalschutz der Stdwestfassade des abzureiRenden Gebaudes
aufzuheben.

Gemal der Daten der Larmminderungsplanung der Stadt Minster werden die Ori-
entierungswerte der DIN 18005, Teil 1 fir allgemeine Wohngebiete als grundsatz-
lich dem Wohnen vertragliche Werte nachts maximal um 3 dB(A) tberschritten. Auf
eine Festsetzung des Larmpegelbereichs Il wird verzichtet, da Bauteile, die den all-
gemeinen Anforderungen des Warmeschutzes entsprechen, auch die Anforderun-
gen dieses Larmpegelbereiches erfillen.

Die Eingriffshilanzierung verdeutlicht, dass im Ergebnis der Planung eine positive
Versiegelungsbilanz erreicht wird. Eine relevante Nutzung der abzureiRenden Ge-
baude durch geschiitzte Tierarten liegt nicht vor. Aus diesen Griinden sind die Aus-
weisung von Kompensationsflachen bzw. artenschutzrechtliche Malinahmen nicht
erforderlich.

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen, die UberwachungsmaRnahmen erfor-
derlich machen wirden, sind im Rahmen der Umweltprifung fir den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan nicht erkennbar.
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11.

12.

Gesamtabwagung

Mit der Realisierung des Vorhabens entstehen keine nachteiligen Umweltauswir-
kungen; Kompensationsmaflnahmen sind nicht erforderlich.

Das geplante Vorhaben geht mit den (6ffentlichen) Belangen und Zielen des Denk-
malschutzes konform: Die bestehende Bausubstanz des Bauernhauses ist funktio-
nal schwer maglich und damit nicht wirtschaftlich tragbar. In der Folge kdme eine
~.Jmnutzung“ unter Negierung wirtschaftlicher Belange auch einem Neubau gleich.
Wiederum in der Konsequenz verlore die denkmalwerte Fassade dann ihre Wertig-
keit i.S. des Denkmalschutzes. Die Uberplanung der denkmalwerten Fassade des
Bestandsgebé&udes ist insofern in der Gesamtabwagung nicht nur vertretbar: Der
mittel- und langfristige denkmalpflegerische Nutzen der Neuplanung ist dahinge-
hend sogar hoher zu bewerten, als mit der baulichen Neuordnung (einschl. Abbruch
der verunklarenden Nebengeb&udlichkeiten) die Wahrnehmbarkeit der barocken
Auspragung der Gesamtanlage und deren visuelle Wahrnehmbarkeit deutlich und
dauerhaft unterstiitzt und verbessert wird.

Die Planung stellt i.S. dieser Darstellungen - mit dem Ziel der Starkung der Ge-
samtanlage Wasserburg Haus Luitkenbeck unter denkmalpflegerischen Gesichts-
punkten - einen Sonder- und Einzelfall dar. Die Belange des Freiraumschutzes im
AulRenbereich werden nicht negativ bertihrt. Unter Entsiegelungsgesichtspunkten ist
die Bilanz mit Realisierung des Vorhabens deutlich positiv. Eine Nutzungsintensivie-
rung findet nicht statt, da im Falle einer theoretischen Umnutzung des Bauernhau-
ses samt zugehoriger Nebengebaude im planungsrechtlichen Status quo (8 35
BauGB) eine deutlich hohere Anzahl an Wohneinheiten realisierbar wéare, als dies
bei Verwirklichung des Vorhabenbezogenen Bebauungsplans, gekoppelt an ent-
sprechende Abbriiche von Nebengebauden, umgesetzt wird.

Realisierung der Planung / Durchfihrungsmafinah  men

Die Realisierung der Planung wird Uber einen zwischen Stadt und Vorhabentrager
abzuschlieBenden Durchfiihrungsvertrag geregelt. Neben der Realisierungsver-
pflichtung fur das Vorhaben wird dieser u.a. auch die Realisierung einer qualitatvol-
len und denkmalgerechten Freiflachenplanung offentlich-rechtlich flankierend fixie-
ren.

Diese Begrindung dient gemaf 8§ 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zum Entwurf
des Bebauungsplanes Nr. 514 — Haus Lutkenbeck

Munster,
Der Oberblrgermeister
In Vertretung

Schultheifd
Stadtdirektor
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