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Bebauungsplan Nr. 602
Albachten — Ostlich Lindenallee / nérdlich Freie Flur

1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Die Stadt Munster verzeichnet seit Jahren eine anhaltend steigende Bevolkerungsentwicklung.
Der Planung und ErschlieBung neuer Baugebiete kommt vor dem Hintergrund der grof3en
Nachfrage nach Wohnraum eine wichtige Bedeutung zu. Bei dem fir eine Wohngebietsentwick-
lung vorgesehenen Standort 6stlich der Lindenallee und nordlich der Stral3e Freie Flur handelt
es sich um eine ca. 0,8 ha grof3e Flache am nordwestlichen Siedlungsrand des Stadtteils Al-
bachten, die als Grunlandbrache und in Teilen als Grunland zu klassifizieren ist.

Mit VerauRerung des Uberwiegenden Flachenanteils an die Stadt Minster und abgestimmter
zeitlicher Priorisierung der kunftigen Wohnbauentwicklung ergibt sich nun die konkrete Perspek-
tive, den Standort im Sinne einer siedlungsstrukturell sinnvollen Arrondierung mit der Zielrich-
tung Wohnungsbau zu entwickeln. Die Flache wurde folglich in die 1. Stufe des fortgeschriebe-
nen Baulandprogramms 2019 — 2025/2030 aufgenommen.

Die Stadt Munster beabsichtigt, im Geltungsbereich ein neues Wohngebiet mit rund 34
Wohneinheiten, davon ca. 20 Wohneinheiten im Mehrfamilienhaussegment, zu entwickeln. Dies
entspricht einer stéadtebaulichen Dichte von ca. 46 WE/ha Nettowohnbauland.

Das Plangebiet schlie3t direkt an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Da aul3erdem
die geplante Bebauung eine Grundflache von deutlich weniger als 10.000 m? aufweisen wird
und mit dem Bebauungsplan ausschliel3lich die Zulédssigkeit von Wohnnutzungen begriindet
werden soll, erfolgt die Planaufstellung durch die zeitlich befristete Regelung des § 13 b Bauge-
setzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren. Die zusatzlichen Verfahrensvoraussetzungen
nach § 13 a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB sind erfiillt: Durch die Anderung wird die Zulassigkeit
von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterlie-
gen, nicht begrindet und Beeintrachtigungen der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH) oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundeshaturschutzgesetzes
sind ebenfalls nicht zu befirchten. Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Die Einleitung des planungsrechtlichen Verfahrens erfolgte durch den Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplans Nr. 602: Albachten — Ostlichen Lindenallee / nordlich Freie Flur gemaR
8§ 2 Abs. 1 in Verbindung mit 8§ 13b BauGB durch den Rat der Stadt Minster in seiner Sitzung
vom 03.07.2019. Der Aufstellungsbeschluss mit dem Verweis auf das beschleunigte Verfahren
ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wurde im Amtsblatt Nr. 13 der
Stadt Miunster am 12.07.2019 offentlich bekanntgemacht. Die friihzeitige Blrgerbeteiligung
wurde in Form einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung am 19.09.2019 im Haus der Begeg-
nung Albachten in Minster durchgefihrt, die Veranstaltung wurde ortsublich bekanntgemacht.

2.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 602 umfasst 6stlich der Lindenallee und nérdlich
StraRe Freie Flur eine ungenutzte Griinflache. Ostlich und siidlich grenzt Wohnbebauung mit
Einfamilienhdusern bzw. Mehrfamilienhdusern an das Plangebiet an. Im Norden befinden sich
landwirtschaftliche Flachen und im Westen, jenseits der Lindenallee, liegt ein bewaldetes Na-
turschutzgebiet.
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) Bebauungsplan Nr. 602
Albachten — Ostlich Lindenallee / nordlich Freie Flur

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen die folgenden Grundstiicke:
Gemarkung Albachten, Flur 12, Flurstiicke: 25, 26, 308, 310.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im Plan durch einen
grauen Farbstreifen gekennzeichnet.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Minster stellt den Planbereich als Wohn-
bauflache dar. Der Bebauungsplan Nr. 602 entwickelt sich mit seinem Planungsziel Wohnnut-
zung aus dem wirksamen Flachennutzungsplan, so dass eine Anderung des FNP nicht erfor-
derlich ist.

3.2 Bestehendes Planungsrecht / sonstige Satzungen, Verordnungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 602 ist aktuell unbeplant und liegt im AufRenbe-
reich. Ostlich grenzt zum Teil der Geltungsbereich des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 436:
Albachten - Ndordlicher Ortsrand (westlich der Stral3e Oberort) mit der Art der Nutzung Reines
Wohngebiet (WR) an. Sudwestlich der Strafl3e Lindenallee befindet sich der rechtskraftige Be-
bauungsplan Nr. 427: Albachten — Ortsmitte mit der Art der Nutzung Allgemeines Wohngebiet

(WA).

4, Raumliche und strukturelle Situation

Abbildung 1: Lage des Plangebiets im Stadtteil
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Bebauungsplan Nr. 602
Albachten — Ostlich Lindenallee / nérdlich Freie Flur

4.1 Stadtteil

Der Stadtteil Albachten befindet sich stidwestlich der Minsteraner Innenstadt am westlichen
Rand des Stadtgebiets. Aktuell hat der Stadtteil rund 6.550 Einwohner. Die rdumliche Struktur
ist gepragt durch einen kompakten Siedlungsbereich, der Gberwiegend Wohnnutzung umfasst.
Der Siedlungsbereich wird in seinen Grenzen bestimmt von der Bundesautobahn A 43 im Si-
den und die ihn umgebenden landwirtschaftlich genutzten Flachen. Vom Stadtteilzentrum aus
nach Sudosten hin sind die Grundschule Ludgerusschule und weitere soziale Einrichtungen an-
geordnet. Im Siuden des Stadtteils befindet sich der Bahnhaltepunkt mit der Bahnverbindung
RE 42 Minster-Essen. Sddlich der Bahnlinie befindet sich das einzige Gewerbegebiet des
Staditteils.

4.2 Plangebiet

Das Plangebiet umfasst eine insgesamt ca. 8.200 m2 grof3e, grof3tenteils stadtische Flache am
nordwestlichen Siedlungsrand von Albachten. Es besteht hauptsachlich aus einer ungenutzten
Grunflache mit Baumbestand an den Randbereichen.

4.3 Nutzungsstruktur im ndheren Umfeld

Die geplante Wohngebietsflache liegt im nordwestlichen Randbereich des Stadtteils Albachten.
Die ostlich und sudlich liegende Wohnbebauung wird durch die geplante Weiterfiihrung der
Wohnnutzung zur Lindenallee arrondiert und rundet die Siedlungsflache in diesem Bereich ab.
Im Norden und Westen beginnt die freie Landschaft, die im unmittelbaren Bereich durch das
bewaldete Naturschutzgebiet Alvingheide sowie durch landwirtschaftliche Héfe gepragt ist. Das
Ortszentrum an der Dulmener Stral3e, westlich der Ludgeruskirche, ist in ca. 500 m Luftlinie ent-
fernt. Der nachstgelegene Nahversorger fur Lebensmittel und Hygieneartikel ist fuBlaufig in et-
wa vier Minuten erreichbar.
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Bebauungsplan Nr. 602
Albachten — Ostlich Lindenallee / nérdlich Freie Flur

5. Planungsziele

Das stadtebauliche Ziel des Bebauungsplans Nr. 602 besteht darin, neuen Wohnraum fiir den
Stadtteil Albachten zu schaffen und damit Wachstums- und Entwicklungspotenziale zu eréffnen.

—

Flur 12

28

Abbildung 2: Stadtebauliches Konzept

Das dem Bebauungsplan zugrunde liegende Konzept (vgl. Abbildung 2) setzt die umliegende
Siedlungsstruktur fort und rundet den Ortsteil Albachten im Nordwesten ab. Ausgehend von der
bestehenden StralRe Freie Flur, die westlich von der Lindenallee abgeht, wird durch einen
Wohnstich eine Wohnbebauung erschlossen, die sich in drei Wohnbereiche unterteilen lasst.

Die ausgewiesenen Wohnbauflachen (WAL) direkt dstlich der Lindenallee orientiert sich an der
bestehenden bzw. planungsrechtlich méglichen Bauform mit der Dachform Satteldach entlang
der Lindenallee und schlief3t diese bis zur Ortsgrenze ab.

Im Norden sollen zweigeschossige Einfamilienhduser mit Flachdach entstehen (WA2). Fir den
harmonischen Ubergang in die freie Landschaft werden die nérdlichen Grundstiicksgrenzen
begrint und die Gebaudefassaden im Obergeschoss zum grof3ten Teil mit dem natdrlichen
Rohstoff Holz errichtet.

Sudlich der geplanten Wohnstichs entsteht eine dreigeschossige Mehrfamilienhausbebauung
(WA3). Sie nimmt damit den bestehenden Geschosswohnungsbau auf. Der bestehende und die
Siedlung pragende Gehdolzstreifen bleibt in diesem Bereich erhalten.

Weiterfihrende Zielsetzungen bestehen darin, Raum fur soziale Bedarfe zu schaffen. Entspre-
chend den Zielen einer sozialgerechten Bodennutzung ist auf den stadtischen Flachen vorge-
sehen, die entstehende Nettowohnflache anteilig zu geférdertem bzw. forderfahigem Wohn-
raum zu entwickeln.
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Bebauungsplan Nr. 602
Albachten — Ostlich Lindenallee / nérdlich Freie Flur

6. Inhalte des Bebauungsplans

6.1 Grundzige der Planung

Mit dem Bebauungsplan soll die Flache als ,Allgemeines Wohngebiet* mit ein bis zwei Vollge-
schossen (I-1I) festgesetzt werden. Im Norden und Westen sollen Einfamilienhduser in der
Bauweise Einzel- bzw. Doppelhaus entstehen. Im Siden angrenzend an die Stral3e Freie Flur
sollen zweigeschossige Mehrfamilienhduser mit zusatzlichem Staffelgeschoss die vorhandene
Mehrfamilienhausbebauung ergéanzen.

Die getroffenen Festsetzungen zu Hohenbeschrankungen und Uberbaubarkeit sowie ortliche
Bauvorschriften sollen die neu ermdglichten Baukorper moglichst harmonisch in die bestehende
Siedlung integrieren.

6.2 Verkehrliche ErschlieRung

Die auRRere ErschlieRung erfolgt Uber die Stral3e Freie Flur, von der als innere ErschlieBung ei-
ne Wohnstralle mit einer Wendemaoglichkeit fur Ver- und Entsorgungsfahrzeuge abgeht. Am
sudlichen Ende der Wohnstral3e soll mit einem Ful3- und Radweg ein Anschluss an die beste-
hende FuRR- und Radwegverbindung des Stadtteils geschaffen werden. Die festgesetzten
GFL/AE-Flachen dirfen ein Wohngrundstiick erschlie3en, damit der notwendige private An-
schluss an die offentliche Kanalisation gewahrleistet ist.

Die Anbindung an den OPNV erfolgt durch die in 300 m entfernte Bushaltestelle ,Rottkamp* in
der Nahe des Kreisverkehrs der Straf3en Lindenallee/Dilmener StralRe/Rottkamp. An dieser
Haltestelle verkehrt die Buslinie 15 im 20-Minutentakt.

6.3 Bauliche Nutzung und Baugestaltung

6.3.1 Art der baulichen Nutzung

Um das stadtebauliche Ziel der Wohnnutzung zu sichern, wird als zuléassige Art der baulichen
Nutzung ein ,Allgemeines Wohngebiet” gemal? § 4 (1) und (2) BauNVO festgesetzt. Die aus-
nahmsweise zulassigen Nutzungen gemafR § 4 (3) BauNVO sollen aufgrund des von ihnen
ausgehenden Stoér- bzw. Verdrangungsfaktors fir die Wohnbebauung ausgeschlossen werden.
Das neue Wohnquartier arrondiert die bestehende Wohnbebauung am nordwestlichen Rand
des Stadtteils Albachten. Anderweitige Nutzungen als Wohnen wirden einer harmonischen Ab-
rundung des Wohnsiedlungsbereichs widersprechen.

6.3.2 Mal3 der baulichen Nutzung / Bauweise

Grund- und Geschossflachenzahl

Als Mal3 der Nutzung wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 festgelegt. Auch unter der Be-
ricksichtigung der zulassigen Uberschreitung der GRZ gemal § 19 Abs. 4 BauNVO bis 0,6
werden ausreichende Flachen von einer Versiegelung freigehalten.

Ausnahmsweise ist im WA3-Gebiet eine Uberschreitung der GRZ bis 0,8 fiir die Errichtung von
Tiefgaragen inkl. Zu- und Abfahrten moglich, wenn dies fur den jeweiligen Stellplatznachweis
erforderlich ist. Diese Uberschreitungsoption ermdglicht angesichts der relativ kleinen Bau-
grundstiicke eine stadtebaulich sinnvolle unterirdische Stellplatzunterbringung. Da die Decken
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Albachten — Ostlich Lindenallee / nérdlich Freie Flur

der Tiefgaragen gemalR der textlichen Festsetzung 1.4.8 zu begrinen sind (s. Abschnitt 6.5),
bleibt eine hohe Freiraumqualitat gewahrleistet.

Als maximal zulassige Geschossflachenzahl (GFz) wird
= flr das Allgemeine Wohngebiet WAL eine Geschossflachenzahl von 0,6 festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung wird die nach BauNVO zuldssige Obergrenze von 1,2 um 0,6 unter-
schritten. Fir den Bau eines eingeschossigen Wohnhauses mit der Dachform Satteldach reicht
die festgesetzte GFZ aus.

= flr die Allgemeinen Wohngebiete WA2 und WA3 wird eine Geschossflachenzahl von 0,8
festgesetzt.

Mit dieser Festsetzung wird die nach BauNVO zulassige Obergrenze von 1,2 um 0,4 unter-
schritten. Bei maximal zwei Vollgeschossen mit der Dachform Flachdach ist die festgesetzte
GFZ ausreichend.

Die festgesetzten Grund- und Geschossflachenzahlen sichern die geplante Bebauung ab und
bilden ein vertragliches Dichteverhaltnis an diesem Wohnstandort.

Bauweise

Die festgesetzte abweichende Bauweise (a) im WA3-Gebiet ermoglicht innerhalb der festge-
setzten Uberbaubaren Flache das Heranbauen direkt an die Grundstliicksgrenze. Dies ergibt ei-
ne gréere Flexibilitat fur die Unterbringung von unterschiedlichen Wohnformen bei effizienterer
Nutzung der Grundstticksflachen. Der zusammenhangende Baukdrper bleibt unter 50 m Lange,
so dass kein den umgebenden Malfistab sprengender Baukdrper entstehen wird.

Geschossigkeit, Hohe baulicher Anlagen

Im Plangebiet, am nordwestlichen Ortsrand von Albachten, soll mit der Zahl der Vollgeschosse
und der maximalen Hoéhe der baulichen Anlagen ein harmonischer Ubergang von der Be-
standsbebauung zur freien Landschaft erfolgen.

Die Gelandehdhe des Plangebietes wurde topographisch vermessen. Die festgesetzten maxi-
mal zulassigen Bauhthen (BH max) bzw. die maximal zulassigen First- und Traufhéhen (FH
max und TH max.) sind analog der ortlichen Vermessung als NHN-H6hen (Normalhdéhennull)
festgesetzt.

Fur den Uberflutungsschutz muss die Hohe der Oberkante des ErdgeschossfulRbodens (EG
OKFF) 0,30 m uber der zur ErschlieBung dienenden Verkehrsflache liegen.

Hinweis zu Gebaudehbthen in den einzelnen Baugebieten:

Fiur das Baugebiet WA1, Ostlich der Stral3e Lindenallee, ermoglicht die festgesetzte maximale
Traufhohe (TH max.) eine Wandhohe von 4,0 m Gber dem Erdgeschossfuf3boden. Dies fihrt
optisch zu einem 1 Y2—geschossigen Gebaude, bei dem das Dachgeschoss zu einem Vollge-
schoss ausgebaut werden kann, wenn die GFZ dabei nicht Giberschritten wird.

Die Bauhohe (BH max.) der Einfamilienhduser im WA2-Gebiet ergibt eine max. Hohe von 7 m
Uber OK EFF, bei der sich zwei Vollgeschosse mit Flachdach realisieren lassen. Die Dachkon-
struktion mit der Attika wird in einer H6he von 0,70 m beriicksichtigt.
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Bebauungsplan Nr. 602
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Fur die Mehrfamilienhduser im WA3-Gebiet sind zwingend zwei Vollgeschosse mit zuséatzlichem
Staffelgeschoss vorgesehen. Durch die Zurticksetzung des obersten Geschosses zu der darun-
ter liegenden AuRenwand wird die Massivitat der Baukorper zurickgenommen. Gleichzeitig er-
folgt optisch die Abstufung von den sudlich liegenden dreigeschossigen Bestandshausern zu
der noérdlich ausgewiesenen maximalen zweigeschossigen Einfamilienhausbebauung. Das
Staffelgeschoss (S) darf, wie in § 2 Abs. 6 Landesbauordnung NRW (BauO NRW 2018) gere-
gelt, nicht mehr als drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses uberde-
cken.

Ausnahmen von der Festsetzung der maximal zulassigen Hohe der Geb&ude sind nur fir tech-
nisch bedingte Anlagen um bis zu 0,5 m sowie flr Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien
bis zur einer Hohe von maximal ein Meter zulassig. Sie sind aus gestalterischen Griinden um
mindestens um einen Meter von der Au3enwand zurtickzusetzen.

Technische Aufbauten sind gemafld der gestalterischen Festsetzung 2.5.2 nur auf Flachdachern
zulassig und sind einzuhausen.

6.3.3 Nebenanlagen / Ruhender Verkehr

Nebenanlagen

Fur die Unterbringung von Gartengeraten oder Gartenmdbeln ist es moglich, ein Gartenhaus im
rickwartigen Grundstticksbereich zu errichten. Um stadtebaulich negative Stérwirkungen auf
den sudlich angrenzenden freien Landschaftsraum zu verhindern, ist die Grundflache auf eine
maximale GréRe von 10 m? (beispielweise 2,50 m x 4 m) begrenzt.

Zusatzlich zu einem Gartenhaus sind witterungsgeschitzte Anlagen fur Fahrrader und Abfall-
behalter rickwartig, sowie im Vorgartenbereich aufgrund der Nahe zum Hauseingang, zulassig.

Nebenanlagen bestimmen neben Stellplatzflachen in einem nicht unerheblichen Mal3e das Er-
scheinungsbild von Wohnquartieren mit Einfamilienhausbebauung. Damit die optische Pragung
des halboffentlichen Raumes von den Wohnbaukoérpern ausgeht, haben die Nebenanlagen ei-
nen Mindestabstand von 0,5 m zu angrenzenden Verkehrs- und ErschlielBungsflachen und zur
festgesetzten Grinflachen einzuhalten und sind hinter der Einfriedung des Grundstlicks zu er-
richten. Anlagen/Stellplatze fir Abfallbehélter im Vorgarten bzw. im seitlichen Gartenbereich
sind zum Sichtschutz mit Strduchern und Hecken zu umpflanzen oder mit Rankpflanzen ein-
zugrunen.

Ruhender Verkehr

Fur die Ordnung des ruhenden Verkehrs im Plangebiet sind Stellplatze und Garagen/Carports
nur in den daflr ausgewiesenen Flachen zulassig. Ausnahmsweise kann alternativ zu den aus-
gewiesen Stellplatzflachen bei der Einfamilienhausbebauung eine Garage oder Carport oder
ebenerdiger Stellplatz mit maximaler Gré3e von 3 m Breite und 6 m Lange im Bauwich bis zur
hinteren Grundstiickgrenze errichtet werden. Bei Nutzung dieser Ausnahme muss die ausge-
wiesene Garagenflache - bis auf eine evtl. notwenige Zufahrtsflache zur Stellplatzanlage im
Bauwich — unversiegelt bleiben (s. Abbildung 3).
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Abbildung 3: Alternative Stellplatzanlage im Bauwich

Gemal der aktuellen Stellplatzrichtlinie der Stadt Muinster missen fur Wohneinheiten tber eine
Wohnflache von tiber 150 m? Wohnflache zwei Stellplatze ausgewiesen werden. Bei diesem
Fall kann die Zufahrt der ausgewiesenen Stellplatzflache bzw. des Stellplatzes im Bauwich als
gefangener Stellplatz fur den Nachweis des zweiten notwendigen Stellplatzes genutzt werden.

In der sozialgerechten Bodennutzung der Stadt Minster (SoBoMu) wird fir stadtische Grund-
stucke im Bereich der Mehrfamilienhausbebauung ein Zielwert von 60 % der entstehenden Net-
towohnflache zur anteiligen Errichtung von geférdertem Mietwohnraum festgelegt (besondere
kommunale Selbstverpflichtung). Unter Bezug auf Punkt 1.5 der Stellplatzrichtlinie der Stadt
Munster (Offentlich geférderte Wohnungen — 1 Stellplatz je 2 Wohnungen) sind dementspre-
chend im stadtischen Bereich des WA3-Gebietes die Anzahl der Stellplatze ausgewiesen.

6.3.4 Versiegelung / Freiflachen / Begriinung

Bei der Errichtung von Gebauden und Stellplatzen erfolgt eine weitere Versiegelung der Erd-
oberflache. Als Teil des Ausgleichs, fur ein ausgeglichenes Raumklima, zur Reduktion der Nie-
derschlagsmenge sowie zur optischen Aufwertung wird planzeichnerisch und textlich festge-
setzt, dass:

= Flachdachflachen bei Gebauden und Nebenanlagen vollstdndig extensiv zu begriinen
und als begrunte Flache dauerhaft zu erhalten sind;

= pro 5 ebenerdige Stellplatze ein grofl3kroniger, heimischer standortgerechter Laubbaum
zu pflanzen ist;

= innerhalb der privaten Anpflanzflache, die an nordliche Geltungsbereichsgrenze an-
grenzt, eine Hainbuchenhecke zu pflanzen ist;
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= die oberste Abschlussflache von Tiefgaragen zu begriinen ist und die Tiefgarage zum
0.g. Gehdolzstreifen einen Abstand von mindestens 3 m einzuhalten hat und

= nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen, soweit sie nicht fir zulassige Zuwegungen,
Stellplatze oder Nebenanlegen beansprucht sind, zu begriinden und gartnerisch zu nut-
zen sind. Um die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts moglichst wenig einzuschran-
ken, ist das Anlegen von Schotter-, Split-, oder Kiesflachen unzulassig.

Des Weiteren ist ein Grofteil des im Suden vorhandenen 40-50 Jahre alten Gehdlzstreifens zu
erhalten und bei den Baumafihahmen zu schiitzen.

Um die angestrebten Freiraumqualitaten dauerhaft sicherzustellen, gilt jeweils eine Ersatzver-
pflichtung bei Abgang der festgesetzten Begriinungen.

6.4 Gestalterische Festsetzungen

Die Umsetzung der stadtgestalterischen Absichten hinsichtlich der &uferen Gestaltung von
baulichen Anlagen sowie der zugehdrigen Freiflachen wird durch textliche Festsetzungen auf
Grundlage des § 89 BauO NRW gesteuert.

6.4.1 Dachform

Flachdach

Fur die dreigeschossigen Geschossbauten soll die Dachform Flachdach festgesetzt werden, um
eine groRtmdgliche Ausnutzung der Bauflachen zu erméglichen. Ebenfalls ist fur den Grofteil
der Einfamilienhauser (WA?2) die Dachform Flachdach vorgesehen. Die Uberwiegend festgeleg-
te Dachform Flachdach begriindet sich in dem vom Rat am 11.12.2019 beschlossen Klimaan-
passungsgesetz, in dessen Handlungsprogramm die Begriinung von Gebauden vorgesehen ist.
Des Weiteren ist es aufgrund der vorherrschenden baunassen Béden im Geltungsbereich not-
wendig, die Dacher der Garagen/Carports sowie Gartenhauser und Haupthauser als Re-
tentionsflache zu nutzen und vollstdndig mit einer Substratschichtdecke von mindestens 10 cm
extensiv zu begrinen.

Satteldach

Fir die Einfamilienhauser im WAL, direkt an der Straf3e Lindenallee, wird als harmonische Wei-
terfihrung der bestehenden 6stlichen Randbebauung in diesem Siedlungsbereich die Dachform
Satteldach mit einer Dachneigung 42° +/- 3 ° festgesetzt. Die Dacheindeckung der Satteldach-
gebaude ist nur in den Farben rot- bis rotbraun zuldssig. Zum einen orientiert sich dies am Be-
stand, zum anderen weist der rechtskraftige Bebauungsplan Nr. 427 Wohnbebauung entlang
der westlichen StraRenseite der Lindenallee aus, fir die ebenfalls nur eine Dacheindeckung rot-
bis rotbraun zulassig ist.

Bei Satteldachern sind Dachaufbauten zuldssig, um das Dachgeschoss als Wohnraum nutzen
zu konnen. Die festgesetzten Formen und Mal3e der Dachaufbauten ordnen sich gegeniiber der
Hauptdachflache unter und dienen dadurch zum (optischen) Erhalt der festgesetzten Dachform
Satteldach.

Die Anbringung von Solar- und Photovoltaikanlagen fir eine energetisch optimale Ausnutzung
von Dachflachen ist ausnahmsweise zulassig.

Begrindung zum Entwurf / Seite 10 von 18



Bebauungsplan Nr. 602
Albachten — Ostlich Lindenallee / nérdlich Freie Flur

6.4.2 Fassade

Aufgrund der unterschiedlichen rdumlichen Bezilige zum baulichen Bestand und zur Landschaft
gibt es im jeweiligen WA-Gebiet unterschiedliche Festsetzungen beziglich der Materialwahl
und Materialfarbe:

WAL: Fir ein einheitliches rdumliches StrafRenbild entlang der Lindenallee sind die Auf3en-
wandflachen tGberwiegend in Sichtmauerwerk unter Verwendung roter bis rotbrauner Vormau-
erziegel auszufihren

WA2: Fir die AulRenwéande sind Stein-oder Putzmaterial oder Holz zu verwenden. Fir einen
gleitenden Ubergang in den nordlich angrenzenden landschaftlichen Freiraum ist fiir das Ober-
geschoss das naturliche und klimaschonende Material Holz zu mindestens 2/3 der gesamten
Fassadenflache vorgegeben.

WAS3: Fir den Bau der Geschossbauten besteht in der Vorgabe Stein- oder Putzmaterial oder
Holz die Mdglichkeit, durch Materialwechsel bei der Fassade die aul3ere Form der dreigeschos-
sigen Gebaude zu gliedern und/oder einzelne optische Akzente zu setzen.

Profilgleichheit, Vorbauten

Fur eine beruhigende und geordnete Wirkung auf den (halb)6ffentlichen Raum des neuen
Wohnquartiers sind die Doppelhduser sowie aneinander gebaute Carports und Garagen ein-
heitlich zu gestalten.

Maogliche Balkone sollen sich in ihrer Wirkung auf die Fassade bzw. auf die aul3ere Gestalt der
Geschossbauten unterordnen. Aus diesem Grund sind Balkone gemaf § 6 (6) BauO NRW im
WAZ3-Gebiet nur als Halbloggia zulassig. Das Vortreten vor die AuRenwand darf maximal einen
halben Meter betragen.

6.5 Ver-und Entsorgung / technische Infrastruktur

6.5.1 Entwasserung

Aus stadtentwasserungstechnischer Sicht besteht fur das Plangebiet die Notwendigkeit, auf-
grund der vorherrschenden staunassen Bdden einige Punkte zu beachten bzw. festzusetzen.

Regenwasserretention

Die festgesetzten begrinten Flachdacher tragen zur Retention von Niederschlagswasser bei,
mildern die Auswirkungen von Starkregenereignissen ab und erhdhen die lokale Verdunstung.
Das fuhrt in heil3en Sommern zur Abkuhlung.

Schutz vor Uberflutungen

Neben der festgesetzten Hohe der Oberkante des Fertigful3bodens (EG OKFF) der geplanten
Gebaude von mindestens 30 cm Uber der Stra3enoberkante, ist zu beachten, dass tiefer lie-
gende Gebéaudeteile (Keller, Tiefgaragen,... ) im besonderen Maf3 vor Uberflutung gesichert
werden, z.B. durch Ruckstauklappen, druckdichte Fenster oder Gelandeanpassungen (Ram-
pen, Stufen,...).
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Kanalisation

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt im Trennsystem. Sowohl die Schmutzwasser- (SW)
als auch die Regenwasser-Kanalisation (RW) kann unterhalb der geplanten Verkehrsflache ver-
laufen.

Das vorhandene Kanalnetz ist hydraulisch ausgelastet, so dass im Zuge der weiteren Planung
Stauraumkanéle (DN 600) im Plangebiet vorgesehen werden mussen. Aufgrund der geringen
vorhandenen Uberdeckung im westlichen Bereich des Gebiets erfolgt eine Aufschiittung mit
Erdmaterial um etwa 50 cm.

Vor dem Hintergrund des hydraulisch ausgelasteten Netzes ist es besonders wichtig, mogliches
Ruckhaltepotenzial auf den Grundstticken zu nutzen. Insbesondere gilt das fur Grundacher. Fur
jedes Grundstiick wird ein Hausanschlusspaar fur RW und SW zur Verfligung gestellt

6.5.2 Technische Infrastruktur

Die Schaffung der Voraussetzungen fir die Versorgung mit Gas, Wasser, Telekommunikation,
Strom, etc. erfolgt in enger Abstimmung mit den Stadtwerken Muinster durch Erweiterung be-
stehender Netze.

6.6 Gemeinbedarf / soziale Infrastruktur

Im Plangebiet sind keine Gemeinbedarfsflachen geplant. Eine Errichtung eines offentlichen
Spielplatzes ist trotz einer leichten Unterversorgung in diesem Bereich nicht erforderlich.

6.7 Immissionsschutz

Trotz der Nahe zur freien Landschaft mit landwirtschaftlichen Nutzflachen ist ein Geruchsgut-
achten nicht erforderlich, da keine erheblichen Geruchsbelastigungen zu erwarten sind.

Ebenfalls ist die Erstellung eines Larmgutachtens zur Beurteilung der Larmsituation nicht erfor-
derlich. For die erste Gebaudereihe entlang der Lindenallee werden schallgedammte Luftun-
gen, soweit die Raume nur Uber Luftungsmdglichkeiten zur straRenzugewandten Siudwest-
Fassade verfligen, angeraten (siehe auch Kapitel 8).

6.8 Altlasten / Altstandorte

Fir den Planbereich ist keine Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflache bekannt, so dass dartber
keine Festsetzung erfolgen muss.

6.9 Kampfmittel

Fir den Uberwiegenden Teil des Geltungsbereiches ist auf Grundlage der uns zur Verfiigung
gestellten Stellungnahme des Kampfmittelbeseitigungsdienstes (KBD) eine Kampfmittelbeein-
flussung nicht erkennbar.

Fur einen Teil im stddstlichen Bereich ist jedoch aufgrund der vorhandenen Luftbilder und wei-
terer Rechercheunterlagen eine Kriegsbeeinflussung (Bombardierung) erkennbar. Diese Flache
(siehe Abbildung 4) wurde im geomagnetischen Detektionsverfahren (Oberflachendetektion) auf
Kampfmittelbeeinflussung Uberprift. Bei der in Minster ortsiiblichen Bodenbeschaffenheit er-
reicht die Detektionstiefe maximal 3 m. Dartber hinausgehende Tiefen missen, solange die er-
deingreifenden MaRnahmen im Gefahrdungsverband NRW liegen, erneut detektiert werden.
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Abbildung 4: Oberflachendetektion

Uber die rot schraffierten Flachen kann keine Aussage lber das Vorhandensein von mdglichen
Kampfmitteln getroffen werden, da hier eine eindeutige Auswertung aufgrund von ferromagneti-
schen Storeinflissen (z.B. Aufschiittungen, Bauschutt 0.4.) nicht mdglich ist.

Fur den im Lageplan grob griin markierten Bereich wurden keine Hinweise auf Bombenblind-
génger im Untergrund festgestellt.

Weiterfihrende BaumaRnhahmen verbunden mit Eingriffen ins Erdreich sollten energiearm, hin-
dernissensibel und mit der gebotenen Vorsicht ausgefihrt werden. Ausgehobene Baugruben
sollten fur zuséatzliche Oberflachensondierungen Uber die Feuerwehr Minster beim Kampfmit-
telbeseitigungsdienst Westfalen-Lippe (KBD) angemeldet werden.

Allgemeiner Hinweis:

Weist bei der Durchfiihrung von Bauvorhaben der Erdaushub auf au3ergewthnliche Verfarbung
hin oder werden verdachtige Gegenstande oder Kampfmittel entdeckt, sind die Arbeiten aus Si-
cherheitsgriinden sofort einzustellen und die Feuerwehr zu verstandigen.

Bitte beachten Sie zudem die Empfehlungen der Berufsgenossenschaft der Bauwirtschaft (BG
Bau).
6.10 Denkmalschutz / Arché&ologie

Innerhalb des Plangebiets befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bodendenkméa-
ler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW (DSchG). Bei Bodeneingriffen in einer tber
Jahrhunderte hinweg besiedelten Kulturlandschaft kénnen jedoch jederzeit arch&ologische
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Funde und Befunde auftreten sowie neue Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
Mauern, Einzelfunde, aber auch Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit) ent-
deckt werden. Den Umgang mit Bodendenkmalern und das Verhalten bei der Entdeckung von
Bodendenkmalern regelt das DSchG. Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hin-
weis.

7. Flachenbilanz

Plangebiet gesamt 0,82 ha 100 %
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung 0,11 ha 13,8 %
Bauflachen (WA) 0,71 ha 86,2 %

Tabelle 1: Flachenbilanz

8.  Auswirkungen auf die Umwelt, Artenschutz

8.1 Umweltbeschreibung / Umweltbewertung

Die Stadt Munster beabsichtigt in Albachten, dstlich der Lindenallee und nérdlich der Stral3e
Freie Flur, auf einer Flache von 0,8 ha ein neues Wohngebiet mit rund 34 Wohneinheiten, da-
von ca. 20 Wohneinheiten im Mehrfamilienhaussegment, zu entwickeln. Dies entspricht einer
stadtebaulichen Dichte von ca. 46 WE/ha Nettowohnbauland.

Das Plangebiet schlie3t direkt an einen im Zusammenhang bebauten Ortsteil an. Da aul3erdem
die geplante Bebauung eine Grundflache von deutlich weniger als 10.000 m? aufweisen wird
und mit dem Bebauungsplan ausschliel3lich die Zuléassigkeit von Wohnnutzungen begriindet
werden soll, erfolgt die Planaufstellung durch die zeitlich befristete Regelung des § 13 b Bauge-
setzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren. Die zuséatzlichen Verfahrensvoraussetzungen
nach § 13 a Abs. 1 Satz 4 und 5 BauGB sind erfiillt: Durch die Anderung wird die Zulassigkeit
von Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterlie-
gen, nicht begrindet und Beeintrachtigungen der Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung
(FFH) oder der Europaischen Vogelschutzgebiete im Sinne des Bundeshaturschutzgesetzes
sind ebenfalls nicht zu befiirchten. Gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1 a Abs. 3
Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

8.1.1 Menschen

Larmimmissionen

Zur Larmvorbelastung im Plangebiet durch den StralRenverkehr auf der Lindenallee liegen Er-
kenntnisse aus dem Schallimmissionsplan 2017 des Amtes fur Grinflachen, Umwelt und Nach-
haltigkeit vor. An den direkt an der Stral3e liegenden westlichen Baufenstern sind rechnerische
Larmpegel von bis zu 59/51 dB(A) zu erwarten. Die Orientierungswerte nach DIN 18005, Teil 1
fur Allgemeine Wohngebiete von 55/45 dB(A) werden dort maximal an der westlichen Grenze
der Baufenster um 4 bzw. 6 dB(A) Uberschritten. Die Orientierungswerte fir ein Mischgebiet von
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60/50 dB(A) werden am Tage nicht und in der Nacht nur geringfiigig tberschritten. Die Orientie-
rungswerte fir Mischgebiete markieren die Grenze fir mit dem Wohnen vertragliche Aul3enpe-
geln. Der Uberschreitung des Larmpegels in der Nacht wird mit passivem Schallschutz begeg-
net: FUr die erste Gebaudereihe entlang der Lindenallee werden schallgedammte Luftungen,
soweit die Raume nur Uber Luftungsmaoglichkeiten zur straf3enzugewandten Sudwest-Fassade
verflgen, angeraten.

Luftschadstoffe

Aufgrund der Lage des Plangebietes in einem auf3eren Stadtteil, die bestehenden Wohngebiete
im Siuden und Osten sowie das Naturschutzgebiet Alvingheide im Westen, kénnen nennens-
werte Luftschadstoffe ausgeschlossen werden.

Erholung / Grinordnung Munster

In der geltenden Grunordnung der Stadt Munster ist der Planungsraum als Siedlungsbereich
deklariert.

Im Norden grenzt das Plangebiet gleichwohl an einen Griinzug des Westlichen Aatals an, wel-
cher als zusammenhangender Grinzug dauerhaft gesichert werden soll. Diesbezliglich besteht
geman des Zielkonzeptes flur Freizeit und Erholung der Grinordnung Munster eine Verbindung
zwischen Freizeit und Erholungseinrichtungen an der nordlichen Grenze des Plangebietes. Die-
se verlauft von Norden kommend entlang der Lindenallee und setzt sich entlang der nordlichen
Grenze des Plangebietes und darauffolgend entlang des nérdlichen Albachtener Siedlungsbe-
reiches in Richtung Osten fort.

Diese Verbindung wird im Zuge der Wohnbebauung erhalten.

8.1.2 Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt

Eingriffe in Natur und Landschaft

Das 0,8 ha groRRe Plangebiet liegt im bisherigen AuRenbereich. Es handelt sich um eine Griin-
landflache und zum Teil feuchte Grinlandbrachen. Insgesamt ist das Gebiet relativ artenarm
und weist einen eher jungen Baumbestand auf, der sich Uberwiegend aus Birken, Erlen und
Buchen zusammensetzt. Einige Gehdélze am dstlichen Rand sind alteren Datums, ebenso eine
Hecke aus alteren Hainbuchen, die mittig des Gelandes vorhanden ist.

Sudlich und dstlich grenzen Wohngebiete mit Ein- und Mehrfamilienh&usern an. Nordlich gibt es
Einzelhduser mit extensiv genutzten Garten sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen wie
Obstwiesen und Viehweiden. Westlich flankiert die StraRe Lindenallee und daran angrenzend
das bewaldete Schutzgebiet Alvingheide das zu tUberplanende Gelénde.

Die innerhalb des Gebietes vorhandenen Biotop- und Gehdlzstrukturen werden durch die ge-
planten ErschlieBungs- und Baugebietsflachen grof3tenteils Uberplant. Damit einhergehende
Verluste von Biotopstrukturen von Teillebensrdumen und die Versiegelung bisher versicke-
rungsfahiger und offenporiger Flachen stellen einen erheblichen und nachhaltigen Eingriff in
Natur und Landschaft dar.

Ein Ausgleich fir die entstehenden Eingriffe ist bei Anwendung des § 13 b BauGB nicht erfor-
derlich.
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Schutzgebiete
Natura 2000 — Gebiete (FFH-/ Vogelschutzgebiete) sind von der Planung nicht betroffen.

Westlich des Plangebietes liegt das Naturschutzgebiet Alvingheide. Eine Beeintrachtigung des
geschitzten Waldgebietes ist nicht ersichtlich.

Artenschutz

Fur die Planung liegt eine artenschutzrechtliche Prifung vor (Artenschutzrechtlichen Prifung
zum geplanten Bebauungsplan Nr. 602 Albachten - dstlich Lindenallee / nérdlich Freie Flur im
Bereich der Stadt Munster-Albachten vom 06.12.2019, Landschaftsokologie und Umweltpla-
nung, Hamm).

Gemal der Artenschutzprifung wurden im Planbereich und seinem Umfeld einige planungsre-
levante Arten (jagende Fledermause) sowie ein Steinkauz (auf3erhalb) nachgewiesen.

Der Steinkauz britet auerhalb des Planbereiches. Eine Einbeziehung des Griinlands in das
Nahrungshabitat ist sicherlich nicht véllig auszuschlie3en, wegen der weiteren vorhandenen
Nahrungshabitate jedoch nicht als essentiell einzustufen. Somit ist keine artenschutzrechtliche
Betroffenheit zu erwarten.

Weiterhin wurden auch zahlreiche nicht planungsrelevante Vogelarten nachgewiesen. Diese
nutzen Fortpflanzungs- und Ruhestétten in den Gehdlzstrukturen.

Bei den Europdaischen Vogelarten sind die haufigeren und ubiquitaren Arten von den Verbots-
tatbestdnden nach § 44 BNatSchG mit Ausnahme des Toétungsverbots pauschal freigestellt.
Dies bedeutet, dass die zu erwartenden Beeintrachtigungen einzelner Individuen von ,Aller-
weltsarten®, die auch im Vorhabensbereich briten, keine planungsrechtlichen Konsequenzen in
Form von Verbotstatbestédnden nach 8§ 44 BNatSchG bedingen. Auch hier werden Brutplatzver-
luste durch das Vorhandensein geeigneter Ausweichhabitate im nahen Umfeld kompensiert.

Zur Vermeidung von direkten Stérungen und ggf. Tétungen von Individuen sind mdgliche Ro-
dungen grundsatzlich innerhalb dem gemaf § 39 Abs. 5 Satz 2 BNatSchG vorgegebenen Zeit-
raum 01.10. bis 28. bzw. 29.02. durchzuftihren.

Fur die Gruppe der Flederméause gelang kein Quartiernachweis. Dieses war aufgrund der vor-
handenen Strukturen auch nicht zu erwarten. Mégliche Quartiere im angrenzenden Wald (NSG)
werden durch das Planvorhaben weder direkt noch indirekt berthrt.

Beobachtungen lassen das Bestehen eines Quartiers (vermutlich eine Wochenstube) im nahen
Umfeld vermuten. Auch dieses ist durch das Planvorhaben nicht betroffen. Nahrungshabitate
werden auch bei Umsetzung der Planung nicht essentiell eingeschrankt.

Das Vorkommen planungsrelevanter Reptilienarten ist aufgrund fehlender Habitatstrukturen
nicht zu erwarten. Da im Gebiet und im nahen Umfeld keine Laichgewasser vorhanden sind,
kann auch eine essentielle Bedeutung des Planbereiches fir Amphibien, insbesondere flr den
Kammmolch ausgeschlossen werden.

Vor dem Hintergrund der vorliegenden Artschutzprifung ist nicht zu erwarten, dass uniiberwind-
liche artenschutzrechtliche Konflikte die dauerhafte Vollzugsunfahigkeit des Bebauungsplans
Nr. 602 begrtinden konnten.
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8.1.3 Boden

Bei den im Plangebiet vorherrschenden Bdden handelt es sich um von Staundsse gepragten
Gley — Pseudogley. Bei der Kartierung 1:5.000 ist im 6stlichen Randbereich Graubrauner Plag-
genesch kartiert worden. Dieser ist jedoch nicht Bestandteil der schutzwlrdigen Béden (vgl.
Umweltkataster Mlnster).

Die Planung grenzt an vorhandene Wohnbebauung, greift jedoch grundsatzlich neu in den Au-
Benbereich ein. Mit einer Grundflachenzahl von 0,4 wird eine der Ortsrandlage angemessene
Dichte erreicht.

Altlasten-/Verdachtsflachen sind im Plangebiet nicht bekannt.

8.1.4 Wasser

Oberflachengewasser oder empfindliche Grundwasserschutzfunktionen sind im Plangebiet nicht
vorhanden (vgl. Umweltkataster Minster).

8.1.5 Klima / Luft

Klimatisch relevante Auswirkungen sind durch die geringe Grol3e des Baugebietes nicht gege-
ben. Eine Nutzung von Solarenergie ist grundsatzlich moglich.

8.1.6 Landschaft

Der Bebauungsplan Gberplant ein im Auf3enbereich liegendes Gebiet, welches bisher als Grin-
land bzw. Grinbrachen mit weitestgehend jungem Baumbestand, der sich tUberwiegend aus
Birken, Erlen und Buchen zusammensetzt. Am 06stlichen Gebietsrand gibt es Geholze alteren
Datums sowie mittig des Gebietes eine Hecke aus alteren Hainbuchen.

Durch die Festsetzung einer in Art und Maf} bestands- und situationsorientierten Bebauung
kann die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes minimiert werden. Zur Einbindung in die
Landschaft dient die Festsetzung Nr. 2.4.1 (,Einfriedungen sind nur in blickdurchléassiger Form
bis zu einer maximalen Hohe von 1,20 m sowie in Form von Hecken aus heimischen, standort-
gerechten Laubgeholzen zuldssig."). Zur gestalterischen Einbindung in den Siedlungsraum wird
die sudlich gelegene Baumreihe als zu erhalten festgesetzt.

8.1.7 Kulturguter und sonstige Sachguter

Mafgebliche Auswirkungen auf den Denkmalschutz sind nicht zu erwarten.

8.2 Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 602 Albachten - Ostlich Lindenallee / nordlich Freie
Flur ist vor dem Hintergrund des anhaltend hohen Drucks auf Wohnflachen beabsichtigt, auf ei-
ner stadtischen Flache, insgesamt 34 Wohneinheiten zu realisieren.

Die geplante Bebauung greift in den AulRenbereich ein und verursacht Eingriffe in Natur und
Landschaft. Ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschatft ist bei einem Bebauungsplan
der gemaR 8§ 13b BauGB AulRenbereiche in das beschleunigte Verfahren einbezieht jedoch
nicht erforderlich.
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Bebauungsplan Nr. 602
Albachten — Ostlich Lindenallee / nérdlich Freie Flur

Die durchgefiihrte artenschutzrechtliche Prifung ergab keinen Hinweis auf eine erhebliche Be-
eintrachtigung.

Weitergehende relevante Umweltauswirkungen sind durch den Bebauungsplan nicht festzustel-
len.

9. Realisierung der Planung / Durchfihrungsmafnahmen

Bei der Verwirklichung des Bebauungsplans sind nachteilige Auswirkungen in wirtschaftlicher
oder sozialer Hinsicht nicht zu erwarten. Ein Sozialplan ist daher nicht erforderlich.

Diese Begrindung dient gemaf § 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zum
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 602: Albachten - Ostlich Lindenallee /
nordlich Freie Flur.

Munster, den
Der Oberblrgermeister
In Vertretung

Robin Denstorff
Stadtbaurat
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