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Stadtplanung fur den Bereich Am Steintor/ Petersheide/ Petersdamm

Amt fj/Stadtentwicklung 52. Anderung des fortgeschriebenen Flachennutzungsplans
Verkehrsplanung

1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen / Planverfahren

Im September 2012 hat der neue Eigentiimer nach Erwerb der ehemals im Besitz der Firma
Lancier befindlichen Flachen einen Antrag auf Einleitung der erforderlichen bauleitplanerischen
Verfahren zur Umwidmung der ehemals gewerblich genutzten Flachen zu einem Wohngebiet
gestellt. Die angestrebte Nutzungsénderung entspricht den aktuellen
stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzungen far diesen Bereich. Das der
Flachennutzungsplandnderung zugrundeliegende stadtebauliche Konzept umfasst die
Errichtung von ca. 200-240 Wohneinheiten in Form von Mehrfamilienhdusern sowie Einzel-,
Doppel- und Reihenhausern.

Der Bereich der 52. Anderung des Flachennutzungsplans befindet sich im Siidosten der
Ortslage Wolbeck. Er liegt am Rande der bestehenden Wohnbebauung sowie angrenzend an
den landwirtschaftlich genutzten Freiraum. Die betroffene Flache erganzt die bestehenden
Siedlungsflachen in Wolbeck und ist im Regionalplan bereits als Allgemeiner Siedlungsbereich
dargestellt.

Da der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) diese Flachen derzeit zum Grofteil als
.Gewerbegebiet" darstellt, wird eine Anderung des Flachennutzungsplans entsprechend dem
oben formulierten Planungsziel erforderlich.

Mit der Anderung des Flachennutzungsplans wird somit in Ubereinstimmung mit den
regionalplanerischen Zielsetzungen das Ziel verfolgt, durch eine Arrondierung der
Siedlungsflachen einen Beitrag zur Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum zu leisten.

Hinweis zu § 1a BauGB (Bodenschutzklausel)

Munster ist eine wachsende Stadt mit aktuell ca. 305.000 Einwohnern. Fir das Jahr 2030
prognostizieren sowohl das Land NRW als auch die Stadt Milnster selbst ein weiteres
Einwohnerwachstum auf mindestens ca. 326.000 Einwohner. Dies fihrt — zusammen mit den
allgemein sinkenden HaushaltsgréRen — zum Bedarf von ca. 2.000 Neubauwohnungen im Jahr
bei einem derzeit angespannten Wohnungsmarkt mit steigenden Mieten und Bodenpreisen.

Um die Inanspruchnahme bisher nicht baulich genutzter Freiflachen im Sinne des
Bodenschutzgebotes des BauGB zu minimieren, hat der Rat der Stadt bereits festgelegt, dass
mindestens die Halfte der Neubauwohnungen im Innenbereich und damit auf Brachflachen, im
Gebaudeleerstand und in Baulicken errichtet werden sollen. Dieser Wert wurde in der
Vergangenheit regelmaRig deutlich Gberschritten, indem konsequent insbesondere gewerbliche
Brachflachen, militarische Konversionsflachen aber auch bauliche
Nachverdichtungsmdglichkeiten genutzt wurden. Trotz dieser intensiven und erfolgreichen
Bemuhungen reicht eine reine Innenentwicklung in Minster vor dem Hintergrund der zu
berlicksichtigenden Flachenbedarfe nicht aus, um den prognostizierten Einwohnern
ausreichend Wohnraum zur Verfligung stellen zu kénnen.

Wie oben schon aufgezeigt wurde, eignet sich die Flache des brachgefallenen
Gewerbestandorts der Firma Lancier besonders gut fur eine zukinftige Wohnentwicklung. Die
vorliegende Planung ,52. Anderung des FNP* entspricht daher den Anforderungen des §1 a
BauGB, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen.*

Die Planung ist im Baulandprogramm der Stadt Minster enthalten.

vgl. Kompendium zum Handlungskonzept Wohnen, Minster 2014, sowie das Baulandprogramm
2016-2025 (vgl. Vorlage Nr. V/0153/2016)
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2. Anderungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der 52. Anderung des Flachennutzungsplans liegt am
stiddstlichen Rand des Stadtteils Wolbeck und umfasst eine Flache von ca. 11,5 ha. Er wird
begrenzt

o im Nordwesten durch Wohnnutzungen,

o im Norden durch einen Einzelhandelsbetrieb ,ein Jugendzentrum sowie Wohnnutzungen,
o im Osten durch eine Bahntrasse und die Stral3e Am Steintor sowie

o im Stdden und Stdwesten durch landwirtschaftliche Nutzflachen.

3. Planungsrechtliche Situation
3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

Der geltende Regionalplan Munsterland wurde am 16. Dezember 2013 vom Regionalrat
Munster aufgestellt und am 27.Juni 2014 von der Landesplanungsbehérde Nordrhein-
Westfalen bekannt gemacht. Seit dem 16.2.2016 wird der Regionalplan durch den Sachlichen
Teilplan Energie erganzt. Im fortgeschriebenen Regionalplan Minsterland wird der
Anderungsbereich vollstiandig als Allgemeiner Freiraum- und Agrarbereich (ASB) dargestellt.

Auf eine Anfrage bei der Bezirksregierung Minster mit der Bitte um Stellungnahme, ob die
beabsichtigten Darstellungen der 52. Anderung des Flachennutzungsplans mit den Zielen der
Raumordnung vereinbar sind, hat die Bezirksregierung Minster mit Schreiben vom 07.11.2016
abschlieRend mitgeteilt, dass ,der Entwurf zur 52. Anderung des Flachennutzungsplans der
Stadt Minster [...] mit den Zielen und Grundsatzen der Raumordnung vereinbar* ist.

3.2 Bestehendes Planungsrecht / Sonstige Satzungen, Verordnungen
Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Muinster stellt fir den Bereich der
52. Anderung zurzeit Giberwiegend ,Gewerbegebiet” dar. Im Siiden sind zudem ,Flachen fiir die
Landwirtschaft” und ,Flachen fur Wald“ sowie im Norden ,,Gemischte Bauflachen* sowie ,Flache
fur Bahnanlagen” dargestellt. FUr den Bereich der angestrebten Wohnnutzung widersprechen
die Darstellungen des Flachennutzungsplans den kiinftigen stadtebaulichen Zielsetzungen.

Bebauungsplane

Im Anderungsbereich ist seit 1990 der Bebauungsplan Nr. 344 ,\Wolbeck — Gewerbegebiet Suid
(Am Steintor / Petersheide / Petersdamm)” rechtskréftig. Dieser setzt ein nach Abstandserlass
gegliedertes Gewerbegebiet mit einer zweigeschossigen Bauweise, einer Grundflachenzahl von
0,8 und einer Geschossflachenzahl von 1,6 fest.

NATURA 2000

Gebiete des européischen Schutzgebietsnetzes NATURA 2000 liegen im Geltungsbereich der
52. FNP-Anderung nicht vor. Ostlich des Anderungsbereichs beginnt in einer Entfernung von
ca. 150 m das FFH-Gebiet DE-4012-301 ,Wolbecker Tiergarten®.

Landschaftsplan

Der sudliche Bereich des Bebauungsplans grenzt bis an den Geltungsbereich des
Landschaftsplans ,Werse“. Eine Uberschneidung der Planung mit dem Landschaftsplan besteht
jedoch nicht, so dass sich keine Vorgaben fir die vorliegende Planung ergeben.
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Sonstige landschaftsrechtliche Vorgaben

Weitergehende landschaftsrechtliche Vorgaben, beispielsweise aus dem LANUV
Biotopkataster liegen fur den Anderungsbereich nicht vor. GemaR Griinordnungsplan der
Stadt Munster ist der Anderungsbereich als ,Siedlungsbereich” dargestellt.

4, Raumliche und strukturelle Situation

Der Anderungsbereich zeigt sich im Norden und Nordwesten hauptsachlich als ungenutzte
Brache mit einem leerstehenden ehemaligen Blrogebaude. Nordéstlich daran angrenzend
befinden sich zwei Wohngebaude, ein Gebaude, das durch Wohn- und gewerbliche Nutzung
gepragt ist sowie eine Lager- bzw. Montagehalle, die von einem &stlich angrenzenden KFZ-
Handler genutzt wird. Im Nordosten bestehen ferner zwei Wohnhéauser, die von der Stralle Am
Steintor erschlossen werden.

Die gewerbliche Nutzung umfasste den nordlichen Teil des Anderungsbereichs. Der siidliche
Teil war als Erweiterungsflache des Betriebes gedacht. Hier befinden sich derzeit
landwirtschaftlich genutzte Flachen (Grinland, Acker), Grabeland und anderweitige, ungenutzte
Biotopstrukturen. Dazu gehéren entlang der westlichen und sldlichen Grenze des
Anderungsbereichs Gehdlzbestande unterschiedlicher GroRenordnung und Zusammensetzung
(Einzelbdume, Baumgruppen, Fichtenwald). Fur eine detaillierte Analyse der bestehenden
Biotoptypen wird an dieser Stelle auf den Umweltbericht (siehe Punkt 8 der Begriindung)
verwiesen.

Westlich und nérdlich grenzt unmittelbar an den Anderungsbereich ein Wohngebiet an, das
insbesondere durch Ein- und Zweifamilienhduser in ein- bis zweigeschossiger Bauweise
gepragt ist. Im Osten verlauft parallel zur Stral3e ,Am Steintor” eine Bahntrasse, die derzeit nur
von Guterverkehr befahren wird. Daran schlief3t sich landwirtschaftliche Nutzflache sowie weiter
Ostlich der Wolbecker Tiergarten (Naturschutz-, FFH-Gebiet) an. Im Suden und Sidwesten
umgeben landwirtschaftliche Nutzflachen den Anderungsbereich.

Versorgungseinrichtungen und Einzelhandelsnutzungen sind im n&heren Umfeld an der
Hiltruper StraBe vorhanden. Uber den Petersdamm ist der Bereich der 52. Anderung des
Flachennutzungsplans gut an das Gibergeordnete Straf3en- und Busliniennetz angeschlossen.

5.  Ziel und Zweck der Flachennutzungsplananderung

Mit der 52. Anderung des Flachennutzungsplans sollen eine Gewerbebrache (Norden) sowie
landwirtschaftlich genutzte Flachen (Stiden) am Rande des Ortsteils Wolbeck planungsrechtlich
fur eine kinftige Wohnnutzung vorbereitet werden. Stadtebaulich wird dadurch eine Abrundung
des im Norden, Osten und Nordwesten angrenzenden Siedlungsbereichs ermgglicht.

Entsprechend den umgebenden  Siedlungsstrukturen  sowie der  bestehenden
Nachfragesituation soll hier eine Entwicklung von Bauflachen fur Einfamilien- und
Mehrfamilienhauser erfolgen. Die Umsetzung der stadtebaulichen Planung erfolgt durch den
Bebauungsplan Nr. 509: Wolbeck — Am Steintor / Petersheide / Petersdamm.

Mit der Entwicklung von Bauflachen tragt die Stadt Minster dem dringenden Bedarf der
Bevolkerung nach Wohnraum Rechnung.
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6. Inhalte der Flachennutzungsplanadnderung
6.1 Artder baulichen Nutzung

Entsprechend dem oben formulierten Planungsziel erfolgt fir den Anderungsbereich im
Flachennutzungsplan die Darstellung als ,Wohnbauflache* (W) sowie als ,Gemischte
Bauflache” (M). Zudem wird der geplante Kindergarten im Anderungsbereich dargestellt.

Damit wird dem Entwicklungsgebot gemaf: § 8 Abs. 2 BauGB entsprochen.
6.2 Grunflachen

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Munster stellt im sidlichen Bereich Flachen fir
die Landwirtschaft / Flachen fiir Wald dar. Durch die vorliegende Anderung werden in diesem
Bereich zukinftig Wohnbauflachen dargestellt.

6.3 ErschlieBung

Der Anderungsbereich ist ber die StraRen Petersdamm und Petersheide und daran
anschliel3end die Hiltruper Strafe an das Ubergeordnete Stral3ennetz (L 585) angebunden.

Der Anderungsbereich ist an den Stadtbusverkehr angebunden. Der Haltepunkt ,Von-Holte-
Stral3e” der Stadtbuslinie 8 in 250-600 m Entfernung (je nach Lage im Plangebiet) sowie der
Haltepunkt ,Juffernkamp” der Regionalbuslinie R 32 (Mlnster — Sendenhorst) in 80-550 m
Entfernung (je nach Lage im Plangebiet) bieten eine gute Anbindung an den Hauptbahnhof
Mdinster.

Die Bahnlinie der Westfélischen-Landes-Eisenbahn GmbH (WLE) Wolbeck — Miinster
(Hauptbahnhof) tangiert das Plangebiet im Osten. Eine Wiederaufnahme bzw. Weiterfihrung
des Personennahverkehrs in Richtung Sendenhorst ist vorgesehen.

6.4 Ver-und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung der Wohnbauflachen kann durch Erweiterung der bestehenden Netze
sichergestellt werden.

6.5 Immissionsschutz

Der Anderungsbereich unterliegt Schallimmissionen durch den §stlich angrenzenden
Schienenverkehr sowie den StraBenverkehr auf der StraRe Am Steintor. Zur Ermittlung der
einwirkenden Schallimmissionen wurde daher im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung
(Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 509: Wolbeck — Am Steintor / Petersheide / Petersdamm)
eine schalltechnische Untersuchung durchgefiihrt. Der erforderliche Immissionsschutz wird
durch entsprechende Festsetzungen zum aktiven und passiven Schallschutz im Bebauungsplan
sichergestellt.

6.6 Altlasten / Altstandorte

Im Norden des Anderungsbereichs liegt auf einer Teilflaiche eine Altlastenverdachtsflache. Sie
wird im Sinne einer planerischen Vorsorge im Flachennutzungsplan dargestellt.

Weitere Altlasten- bzw. Altlastverdachtsflachen sind nicht bekannt. Die Flachen des ehemaligen
Gewerbetriebs wurden im Rahmen der bereits durchgefihrten Abrissarbeiten bereits
entsprechend untersucht.

6.7 Denkmalschutz / Archéologie

Im Anderungsbereich befinden sich keine denkmalgeschiitzten Gebaude.
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Innerhalb des Anderungsbereichs befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Bodendenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW. Bei Bodeneingriffen in einer tber
Jahrhunderte hinweg besiedelten Kulturlandschaft kénnen jedoch jederzeit archaologische
Funde und Befunde auftreten sowie neue Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde,
Mauern, Einzelfunde aber auch Verfarbungen in der nattrlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt
werden. Den Umgang mit Bodendenkmélern und das Verhalten bei der Entdeckung von
Bodendenkmalern regelt das Denkmalschutzgesetz.

6.8. Entwasserung

Zu einer geordneten Regenwasserversorgung sind entsprechende Rickhalteanlagen
vorgesehen, die im FNP durch ein entsprechendes Symbol dargestellt sind.

7. Artenschutz

Zur Untersuchung der artenschutzrechtlichen Belange wurde eine auf
Flachennutzungsplanebene erforderliche Uberschlagige Artenschutzprifung durchgefihrt.
Diese lasst keine Erfullung von Verbotstatbestdnden gem. § 44 BNatSchG erkennen, die auf
der nachfolgenden, verbindlichen Planungsebene nicht artenschutzkonform gelost werden
konnten.

8. Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht gemaf § 2 a BauGB
8.1 Rahmen der Umweltprufung

Der Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Umweltprifung zusammen, in der die mit der
Planung voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet wurden.
Inhaltlich und in der Zusammenstellung der Daten orientiert sich der Umweltbericht an den
Vorgaben der Anlage zu 882 Abs.4 und 2a BauGB. Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der erforderlichen Informationen traten nicht auf. Der Untersuchungsrahmen
des Umweltberichts umfasst den Bereich der 52. FNP-Anderung und die angrenzenden
Bereiche. Je nach Erfordernis und rdumlicher Beanspruchung des zu untersuchenden
Schutzgutes erfolgt eine Variierung des Untersuchungsraums.

8.2 Kurzdarstellung der Planung

Mit der 52. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Minster sollen auf einer rund
11,5 ha grof3en Flache am stidostlichen Rand des Stadtteils Wolbeck die planungsrechtlichen
Voraussetzungen fur die Entwicklung eines Wohn-/ Mischgebiets geschaffen werden.

8.3 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes
Mensch

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

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

Biotoptypen, Tiere und Pflanzen, Biologische Vielfalt, Arten- und Biotopschutz

Die Berticksichtigung dieser Schutzglter ist gesetzlich im Bundesnhaturschutzgesetz, dem
Landschaftsgesetz NW, dem Bundeswaldgesetz und dem Landesforstgesetz NRW und in den
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entsprechenden Paragraphen des Baugesetzbuchs (u. a. zur Sicherung der Leistungs- und
Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts und der Tier- und Pflanzenwelt einschliel3lich ihrer
Lebensstatten und Lebensrdume sowie Erhalt des Waldes wegen seiner Bedeutung fur die
Umwelt und seiner 0©kologischen, sozialen und wirtschaftlichen Funktion) sowie der
Bundesartenschutzverordnung vorgegeben. Weitere Auskiinfte geben die
Fachinformationssysteme des Landesamts fir Natur, Umwelt und Verbraucherschutz (LANUV).

Boden und Wasser

Hier sind die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes, des Bundes- und
Landesbodenschutzgesetzes (u. a. zum sparsamen und schonenden Umgang mit Grund und
Boden, zur nachhaltigen Sicherung oder Wiederherstellung der Bodenfunktionen), der
Bundesbodenschutzverordnung und bodenschutzbezogene Vorgaben des Baugesetzbuchs
(z. B. Bodenschutzklausel) sowie das Wasserhaushaltsgesetz und das Landeswassergesetz
(u. a. zur Sicherung der Gewasser zum Wohl der Allgemeinheit und als Lebensraum fir Tier
und Pflanze) die zu beachtenden gesetzlichen Vorgaben.

Landschaft

Die Beriicksichtigung dieses Schutzguts ist gesetzlich im Bundesnaturschutzgesetz, dem
Landschaftsgesetz NW (u. a. zur Sicherung der Vielfalt, Eigenart und Schonheit sowie des
Erholungswerts der Landschaft) und in den entsprechenden Paragraphen des Baugesetzbuchs
vorgegeben.

Luft und Klimaschutz

Zur Erhaltung einer bestmoglichen Luftqualitat und zur Vermeidung von schadlichen
Umwelteinwirkungen sowie zur Starkung der klimagerechten Entwicklung in den Stadten und
Gemeinden sind die Vorgaben des Baugesetzbuchs (u.a. ,Klimaschutzklausel* gemalR § 1 a
Abs. 5 BauGB), des Bundesimmissionsschutzgesetzes und der TA Luft zu beachten.

Kultur- und Sachguter

Bau- oder Bodendenkmale sind durch das Denkmalschutzgesetz unter Schutz gestellt. Der
Schutz eines bedeutenden, historischen Orts- und Landschaftsbilds ist in den entsprechenden
Paragraphen des Baugesetzbuchs bzw. des Bundesnaturschutzgesetzes vorgegeben.

8.4 Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirkungsprognose
8.4.1 Beschreibung und Bewertung des derzeitigen Umweltzustands

Naturraumlich betrachtet liegt der Anderungsbereich innerhalb der Haupteinheit des
Kernminsterland”“ im Bereich der Untereinheit ,Wolbecker Ebene*, die sich von Wolbeck bis
nach Everswinkel zieht und im Sdden bis nach Sendenhorst reicht. Kennzeichnend fur die
~Wolbecker Ebene" sind die SandloRebenen mit geringen HoOhenunterschieden — der
Anderungsbereich liegt bei Hohen zwischen 53,21 m @.NHN und 54,11 m . NHN. Es
Uiberwiegen sandige, nahrstoffarme Braun- und Parabraunerden aus Flugsand auf Schichten
aus Sand, Kies und Ton. Neben den parkartig im Raum verteilten kleineren Waldflachen und
Hecken ist der Naturraum auch von eingestreuten Siedlungen gepragt und von Ackerflachen
dominiert.

Laut Grinordnungsplan der Stadt Minster wirde sich entsprechend des vorherrschenden
Untergrunds  vorwiegend  artenarmer  Eichen-Hainbuchenwald mit  Buchen-Eichen
Durchdringung als ,potenziell nattirliche Vegetation“ etablieren.
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Der nérdliche Teilbereich ist als Gewerbestandort gemafl den Vorgaben des Bebauungsplans
Nr. 344 mit den entsprechenden Versiegelungen realisiert worden. Inzwischen sind jedoch die
damals errichteten Gebdude grofitenteils mit entsprechender Genehmigung abgerissen
worden. Der siidliche Anderungsbereich wird als intensiv genutzter Acker wie auch Grinland
bewirtschaftet. Gleichzeitig bestehen in diesem Bereich auch einige Gehdlzbestande mit z. T.
kulturhistorischer Bedeutung (Wallhecke, Schneitelhainbuchen). Im Norden rahmen die
bestehenden Siedlungsflachen Wolbecks Teile des Anderungsbereichs ein. Im Osten schlieRen
sich die weitlufigen Waldbestédande des Wolbecker Tiergartens an, die als Naturschutz- und
FFH-Gebiet ausgewiesen sind.

8.4.2 Menschen
Bestandsanalyse

Bei der Analyse und Bewertung der Flachenfunktion fir den Menschen steht die Wahrung der
Gesundheit und des Wohlbefindens des Menschen im Vordergrund. Dabei werden die Aspekte
zum Schutz des Wohnens und des Wohnumfelds (Erholung) aber auch mdgliche Funktionen
als Arbeitsstatte im Rahmen der Planung zu berlcksichtigen sein.

Der Anderungsbereich wird im Flachennutzungsplan derzeit groRflachig als Gewerbeflache
dargestellt. Im nordlichen Bereich bestehen Kkleinflachige Darstellungen als Gemischte
Bauflachen und Flachen fur Bahnanlagen. Im Siiden werden Flachen wir die Landwirtschaft /
Wald dargestellt.

GemaR den o. g. Darstellungen wurde die nordliche Flache des Anderungsbereichs gewerblich
genutzt (Arbeitsplatzfunktion), wahrend die sudlichen Teilbereiche einer land- bzw.
forstwirtschaftlichen Nutzung unterlagen. Dabei erstreckte sich die landwirtschaftliche Nutzung
auch auf Bereiche, die derzeit noch als Gewerbeflachen dargestellt sind.

Mit der Lage am siidlichen Rand von Wolbeck iibernimmt der Anderungsbereich (insbesondere,
weil er nicht vollstandig gewerblich entwickelt war) auch eine Funktion fir die Naherholung der
Bevolkerung aus den weiter nordlich angrenzenden Wohngebieten.

Auswirkungsprognose

Mit der Anderung wird die bislang in Teilen gewerblich genutzte Flache einer Siedlungsnutzung
zugefuhrt.

Die bisher land- und forstwirtschaftlich genutzten Bereiche stehen damit einer
Lebensmittelproduktion bzw. der Erzeugung von regenerativen Baustoffen/ Energiequellen nicht
mehr zur Verfliigung.

Die Naherholungsnutzung der Anwohner wird sich auf benachbarte Flachen (Wolbecker
Tiergarten, ggf. Parkanlagen im zukiinftigen Wohngebiet) erstrecken. In den Gartenbereichen
der kiinftigen Baugrundstiicke entstehen neue Mdglichkeiten der Naherholung.

8.4.3 Pflanzen und Tiere / Biologische Vielfalt
Bestandsanalyse

Der Anderungsbereich zeigt sich (nach einer Bestandserfassung im Friihjahr 2015) im Norden
und Nordwesten hauptséchlich als ungenutzte Brache mit einem leerstehenden ehemaligen
Burogebaude. Norddstlich daran angrenzend befinden sich zwei Wohngebaude, ein Gebaude,
das durch Wohn- und gewerbliche Nutzung gepragt ist sowie eine Lager- bzw. Montagehalle.
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Im Nordosten bestehen ferner zwei Wohnhauser, die von der StralRe Am Steintor erschlossen
werden.

Der ndrdliche Teilbereich ist bereits grof3flachig versiegelt. Von den zum Zeitpunkt der
Bestandserfassung noch erhaltenen Gewerbegebduden soll nur das Bilrogebaude im
Nordwesten zu Wohnzwecken umgenutzt werden. Die lbrigen Hallen sind bereits abgerissen.
Es bestehen schmale randliche Eingriinungen.

Im norddstlichen Bereich finden sich neben einigen Wohnhausern mit angegliederten Garten
zusatzliche Gartenflachen. Die Garten sind teilweise mit Obstgehdlzen bestanden. In diesem
Bereich liegt auch ein Birkenbestand.

Im Nordwesten verlauft ein offenes Gewésser, welches von einem dichten Gehdlzstreifen
umgeben ist. Das Gewasser ist im weiteren Verlauf verrohrt und wird unterirdisch weiter gefiihrt.
Im zentralen Bereich finden sich zwei gréRere Gehdlzbestdnde, die einige markante und
erhaltenswerte Einzelbdume (z. B. Solitdreichen, Weiden) aufweisen.

Der stdliche Bereich ist landwirtschaftlich gepragt. Neben den ackerbaulich genutzten Flachen
verlaufen Gehdolzstrukturen entlang der Grenzen, die z. T. eine hochwertige 6kologische
Qualitdt aufweisen. Es befinden sich einige alte Eichen an der westlichen Grenze des
Anderungsbereichs und etwas weiter siidlich davon liegt ein erhaltenswertes Schlehengebiisch.

An der studwestlichen Grenze besteht ein kleiner, lichter Fichtenbestand, an dessen oOstlicher
Seite sich einige hochwertige Schneitelhainbuchen und Eichen in Form einer Wallhecke
befinden. An der westlichen Seite des Fichtenbestands verlauft ein erhaltenswertes
Weidengebusch.

Entlang der sudlichen Grenze verlauft ein Graben, der von Erlen, Weiden aber auch Fichten
begleitet wird.

Zu den hochwertigen Gehdlzstrukturen zahlen neben den Schneitelhainbuchen und den Eichen
vor allem die Schlehen- und Weidengebiische im westlichen Anderungsbereich, aber auch die
Gehoblze entlang des Gewassers im Norden.

Natura 2000-Gebiete

Durch die Planung wird eine bestehende, teils als Gewerbegebiet und teils landwirtschaftlich
genutzte Flache in Wohnbauflache bzw. Mischgebiet umgewandelt. Das bestehende
Gewerbegebiet liegt auch heute schon in einem Abstand von ca. 150 m zum FFH-Gebiet
Wolbecker Tiergarten* (DE-4012-301) und stellt demnach eine zulédssige Vorbelastung des
FFH-Gebiets dar. Durch die vorgesehene Anderung wird die bisher zulassige, groRflachige
Versiegelung zuriickgenommen.

Durch Anderung ist mit einer Zunahme der Besucherzahlen im Wolbecker Tiergarten zu
rechnen, da im Anderungsbereich zuséatzliche Wohneinheiten entstehen werden.

Auswirkungsprognose

Mit den vorgenannten Anderungspunkten konnen die bislang maRgeblich gewerblich und
landwirtschaftlich genutzten Flachen gemal den Festsetzungen im parallel aufgestellten
Bebauungsplan tiberbaut werden.

Auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung werden die Mdglichkeiten, bestimmte
Biotopstrukturen Uber entsprechende Festsetzungen planungsrechtlich zu sichern, genutzt.
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Abgeleitet aus der Betrachtung zum Bebauungsplan kann fiir den Flachennutzungsplan
ausgeschlossen werden, dass durch die Anderung artenschutzrechtliche Verbote gemaR § 44
BNatSchG vorbereitet werden.

Freizeit- und Erholungstatigkeiten in der freien Landschaft und im Wald sind in der Regel keine
erheblichen Beeintrachtigungen der Erhaltungsziele der Lebensrdume sowie der Tier- und
Pflanzenarten.

8.4.4 Boden

Der nordliche Teil des Anderungsbereichs ist bereits groRflachig versiegelt. Der siidliche Teil
wird derzeit vorwiegend landwirtschaftlich genutzt. Hier bestehen auch ,ungenutzte bzw.
forstwirtschaftlich genutzte Bereiche.

Braunerde-Pseudogley

Lage / Seltenheit - Dominierend kommen im Anderungsbereich Braunerden-
Pseudogley vor, die aus lehmigen Sandbdden der Grundmoréane
Uber tonigen Lehmen aus dem Altpleistozan bzw. Mittelpleistozan

bestehen.
Speicher- und — Laut Bodenkarte weisen sie eine mittlere Wasserdurchlassigkeit
Reglerfunktion und eine mittlere chemisch-physikalische Funktion Filterfunktion

auf. Die Fahigkeit Stoffe zu speichern (Sorptionsfahigkeit) ist von
mittlerer Funktionserfullung.

Naturliche - Mit 30-50 Bodenwertpunkten besteht eine  mittlere
Ertragsfahigkeit Ertragsfahigkeit.

Schutzwirdigkeit — Es liegt keine Schutzwdrdigkeit vor.

Vorbelastungen/ — Vorbelastungen des Bodens sind durch eine grof3flachige
Entwicklungs- Versiegelung und die ackerbauliche Nutzung gegeben. Die obere
potenzial Bodenschicht ist durch mechanische und stoffliche Wirkungen

(Bewirtschaftung, ggf. Drainage, Nahrstoffeintrag, chemische
Pestizide) durch die Bewirtschaftung veréndert. Bei Aufgabe der
intensiven Nutzung und einer Entsiegelung bestiinde jedoch ein
hohes Entwicklungspotenzial.

Gley-Pseudogley

Lage / Seltenheit -  Am sudwestlichen Rand ragt ein grund- und
stauwasserbeeinflusster Boden in den Anderungsbereich. Diese
grund- und stauwasserbeeinflussten Boden kommen hier auf
lehmigen Sand aus Talsanden und Terrassenablagerungen tber
Sanden der Grundmoréne aus dem Mittelpleistozan vor.

Speicher- und — Laut Bodenkarte besteht eine geringe Wasserdurchlassigkeit und
Reglerfunktion eine mittlere chemisch-physikalische Filterfunktion. Die Fahigkeit
Stoffe zu speichern (Sorptionsfahigkeit) ist von geringer
Funktionserfillung.

Natirliche - Mit 25-45 Bodenwertpunkten  besteht eine  geringe
Ertragsfahigkeit Ertragsfahigkeit.
Schutzwirdigkeit — Es liegt keine Schutzwdrdigkeit vor.
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Vorbelastungen/ — Vorbelastungen des Bodens bestehen in Randbereichen durch

Entwicklungs- die ackerbauliche Nutzung. So ist die obere Bodenschicht durch

potenzial mechanische und stoffliche Wirkungen (Bewirtschaftung, gdf.
Drainage,  Nahrstoffeintrag, = chemische  Pestizide) der
landwirtschaftlichen Nutzung veréandert. Der gré3te Teil ist jedoch
mit Geholzen bestanden.

— Bei potenzieller Aufgabe der intensiven Nutzung besteht ein
hohes Entwicklungspotenzial.

Typischer Pseudoley

Lage / Seltenheit - Am sidlichen Rand des Anderungsbereichs erstreckt sich
entlang des dort befindlichen Grabens ein
stauwasserbeeinflusster Pseudogley. Dieser Boden besteht aus
lehmigen Sandbdden der Grundmordne Uber tonigen Lehmen
aus dem Alt- bzw. Mittelpleistozan.

Speicher- und — Das Substrat weist eine hohe Pufferfunktion und mittlere

Reglerfunktion Speicher- und Reglerfunktionen auf.

Naturliche — Die Ertragsfahigkeit des Bodens wird auf 30-50 Bodenwertpunkte

Ertragsfahigkeit beziffert, jedoch ist der Ertrag aufgrund des hohen
Grundwasserstands als unsicher einzustufen.

Schutzwirdigkeit — Der Boden ist als besonders schutzwirdiger Staunasseboden mit
Biotopentwicklungspotenzial fir Extremstandorte ausgewiesen.

Vorbelastungen/ — Der Boden ist lediglich in den Randbereichen durch die

Entwicklungs- Wirkungen der ackerbaulichen Nutzungen beeinflusst.

potenzial

Tabelle 1: Boden
Auswirkungsprognose

Mit der Flachennutzungsplananderung wird auf einer Flache von ca. 11,5 ha eine Uberbauung
eines bisher planungsrechtlich schon Uberbaubaren Bodens vorbereitet. Die vorliegende
Anderung lasst jedoch eine deutlich geringere Versiegelungsrate zu.

Der schutzwiirdige Boden im Siiden des Anderungsbereichs kann im Zuge der verbindlichen
Bauleitplanung durch Grinfestsetzungen in Teilen gesichert werden.

8.4.5 Wasser

Dem Anderungsbereich unterliegt groRBraumig die Grundwassereinheit ,Profiltyp 4“. Der
Grundwasserleiter wird von Geschiebesand gebildet, der von Geschiebemergel/ -lehm
unterlagert wird. In Bachsenken werden die glazialen Sedimente von Auensedimenten
Uberlagert.

Die Grundwasserneubildungsrate ist flachig mit 200-300 mm/Jahr beziffert. Es liegt eine mittlere
Verschmutzungsempfindlichkeit ~des  Grundwassers vor. Eine  Ausweisung als
Wasserschutzgebiet besteht nicht.

Im Stden des Anderungsbereichs befindet sich ein wassergefiillter Graben, der nicht im
Kataster der Stadt Munster gefuhrt wird. Er dient zur Entwasserung der Landesstraf3e und der
Bahnlinie im Osten.
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Auswirkungsprognose

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung wird das namenlose Gewasser in der Planung
bertcksichtigt und an die Plangebietsgrenze im Norden bzw. Westen verlegt. Es wird offen und
naturnah ausgebaut. Hierflr wird parallel zum Bebauungsplan auch ein wasserwirtschaftliches
Verfahren durchgefihrt.

Auf Bebauungsplanebene wird das unbelastete Niederschlagswasser (ber zwei
Regenriuckhaltebecken gesammelt und gedrosselt in das Gewasser eingeleitet. Durch die
Verringerung der zuldssigen Versiegelungsrate wird dauerhaft sichergestellt, dass mehr
Niederschlagswasser direkt vor Ort fir die Grundwasserneubildung zur Verfigung steht. Die
Schmutzwasser werden Uber Kanéle, die an das bestehende Netz angeschlossen werden,
abgefuhrt. Die Aufgabe der gewerblichen Nutzung hat zur Folge, dass keine Verunreinigungen
durch Gefahrgiiter oder sonstige belastende Stoffe mehr im Anderungsbereich entstehen
konnten.

8.4.6 Klima / Luft

Die Strukturen der Landschaft tragen je nach GrofR3e, Art und Auspragung dazu bei, die mikro-
bzw. mesoklimatischen Verhaltnisse zu beeinflussen.

o Gehodlze fungieren als Frischluftproduzenten, indem sie Aerosole binden, Kohlendioxid
verbrauchen und Sauerstoff produzieren. Die klimatische Bedeutung liegt in Abhangigkeit
zur Bestandsgrol3e zwischen mittel bis sehr hoch.

o Mit  Grasern  oder  Kréautern bewachsene Flachen (Grunlander) sind
Kaltluftentstehungsgebiete von mittlerer Bedeutung. Die Ackerflachen weisen im
Vergleich zu ganzjahrig mit Vegetation bedeckten Flachen eine geringe Funktion fur die
Kaltluftproduktion auf.

Der Anderungsbereich wird im Norden durch bereits groRflachig versiegelte Bereiche
gekennzeichnet. Der sudliche Bereich ist jedoch noch in landwirtschaftlicher Nutzung mit einer
Wirkung als Kaltluftentstehungsbereich und die bestehenden Gehoélze haben eine positive
Wirkung auf die Lufthygiene.

Aufgrund der Lage im sudlichen Bereich von Wolbeck besteht vorwiegend eine indirekte
Funktion im Rahmen des thermischen Luftaustausches.

Im Umweltkataster der Stadt Muinster sind flr das Plangebiet keine Funktionen als
klimaokologischer  Ausgleichsraum, Bellftungskorridore, Kaltluftentstehungsgebiet oder
sonstige Kaltluftleitbahnen dargestellt.

Auswirkungsprognose

Mit der Anderung erfolgt durch die Verringerung der zulassigen Versiegelungsrate, der
voraussichtlichen Anlage von Grinstrukturen in den Garten der Wohnbauflache und der
Veranderung der Nutzung (Gewerbe — Wohnen) eine positive Auswirkung auf das Schutzgut.

In dem kiinftigen Wohngebiet ist im Vergleich zu dem bisher festgesetzten Gewerbegebiet mit
niedrigeren Temperaturen, geringeren Tag- und Nachttemperaturunterschieden und geringeren
Belastungen durch Anteile an Aerosolen / Luftschadstoffen zu rechnen.
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8.4.7 Landschaft

Unter dem Landschaftsbild wird die sinnlich wahrnehmbare Erscheinungsform von Natur und
Landschaft verstanden. Dabei werden im Wesentlichen folgende Anforderungen an die
Landschaft gestellt:

o Das Bedurfnis nach positiver Beeinflussung der Sinne spiegelt sich in der Vielfalt, d. h. der
Ausstattung der Landschaft mit abwechslungsreichen Landschaftselementen, wider.

o Das Bedurfnis nach Abenteuer entspricht der Natlrlichkeit, d. h der Ausstattung der
Landschaft mit naturbelassenen Landschaftselementen.

. Das Bedurfnis nach Heimat wird durch die Eigenart der Landschaft, d. h. das
Vorhandensein von charakteristischen und typischen Elementen der Siedlungstatigkeit
des Menschen Uber Generationen, befriedigt.

Der Anderungsbereich befindet sich im Ubergangsbereich zwischen Siedlungsflachen im
Norden (Wolbeck) und freier Landschaft im Siden.

Aufgrund der bisherigen Darstellung von Flachen fir Wald/ Landwirtschaft im sidlichen Bereich
des Flachennutzungsplans ist eine wirkungsvolle Eingriinung des Anderungsbereichs
gewabhrleistet.

Auswirkungsprognose

Durch die Darstellung einer Wohnbaufliche und den Wegfall der Flache fur Wald/
Landwirtschaft besteht die Mdoglichkeit, dass die Wohnbauflache zukunftig nicht mehr
wirkungsvoll gegeniber der freien Landschaft eingegrint ist. In Kenntnis des parallel
aufzustellenden Bebauungsplanes ist jedoch vorgesehen, die bestehenden Grinstrukturen
durch die Festsetzung einer Grinflache planungsrechtlich zu sichern. Die in diesem Bereich
bestehenden Schneitelhainbuchen wurden eingemessen und werden im Bebauungsplan
festgesetzt.

Im Bebauungsplan werden zudem Festsetzungen zur Hohenentwicklungen fir die geplanten
Baukorper aufgenommen, sodass erwartet werden kann, dass sich das neue Baugebiet
vertraglich in den Landschaftsraum einfiigen wird.

8.4.8 Kulturguter und sonstige Sachguter

Im siidlichen Anderungsbereich befindet sich eine alte Wallhecke aus Hainbuchen. Durch die
historische Nutzungsform (schneiteln) haben sich besonders erhaltenswerte Baume von
kulturhistorischer Bedeutung, sog. Schneitelhainbuchen entwickelt. Die Wallhecke setzt sich in
nordlich Richtung fort. Hier finden sich anstelle der Schneitelhainbuchen Eichen.

Es liegen nach derzeitigem Kenntnisstand keine weiteren Kultur- oder Sachguter vor.
Auswirkungsprognose

Besonders erhaltenswerte Baume werden im Bebauungsplan durch Erhaltungsfestsetzungen
gesichert werden.

8.4.9 Wechselwirkungen der Schutzguter

Die Schutzguter stehen in ihrer Auspragung und Funktion untereinander in Wechselwirkung.
Dominierend wirkte und wirkt die gewerbliche Nutzung im nordlichen Teilbereich und die
landwirtschaftliche Nutzung im sudlichen Anderungsbereich. Hieraus resultieren Auswirkungen
auf die Struktur- und Artenvielfalt von Flora und Fauna, aber auch Einflisse auf den Boden- und
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Wasserhaushalt. Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern, die Uber diese ,normalen®
Okosystemaren Zusammenhange hinausgehen, werden — soweit sie zu erwarten sind — bei
Bearbeitung des jeweiligen Schutzgutes betrachtet. Es liegen im Plangebiet keine Schutzguter
vor, die in unabdingbarer Abhéangigkeit voneinander liegen (z. B. extreme Boden- und
Wasserverhaltnisse mit aufliegenden Sonderbiotopen bzw. Extremstandorten).

8.4.10 Zusammenfassung der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Mit der 52. Anderung des Flachennutzungsplans sind voraussichtlich keine erheblichen
nachteiligen Umweltauswirkungen verbunden. Es besteht die Moglichkeit, Beeintrachtigungen
von Natur und Landschaft auf Ebene der verbindlichen Bauleitplanung zu vermeiden bzw.
auszugleichen.

8.5 Nichtdurchfuhrung der Planung (Prognose Null-Variante)

Bei Nichtdurchfiihrung der Anderung wiirde die Flache im nordlichen Bereich weiterhin als
Gewerbebrache bestehen bleiben, wahrend die sudlicheren Teile als ,Flache fir die
Landwirtschaft“ weiterhin entsprechend genutzt wirden. Die planerische Zielsetzung der
Entwicklung eines Gewerbestandorts und damit die bauliche Inanspruchnahme der Flachen fur
eine gewerbliche Nutzung Uber das bestehende MalR hinaus wére weiterhin mdglich. Ein
kurzfristiges, nennenswertes Biotopentwicklungspotential und damit einhergehend eine
Verénderung der bestehenden und beschriebenen Schutzgutqualitaten ist nicht gegeben.

8.6 Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Im Rahmen der stadtebaulichen Entwicklungsplanung wurde festgestellt, dass flr Minster
langfristig von einer anhaltend hohen Wohnungsnachfrage auszugehen ist. Um
Wohnungsengpasse und knappheitsbedingte Preissteigerungen in Grenzen zu halten, ist
gemalR Baulandprogramm eine kontinuierlich hohe jahrliche Wohnungsneubauleistung in
Muinster erforderlich.

Als Grundlage firr die stadtebaulichen Entwicklungsziele wurde daher das ,Baulandprogramm
2014-2020" aufgestellt. In diesem sind Flachen dargestellt, fir die eine zeitlich abgestufte
Wohnbauentwicklung angestrebt werden sollte. Neben planungsrechtlichen Voraussetzungen
sind auch eine gunstige Perspektive zur Umsetzung berlcksichtigt worden.

8.7 Uberwachung (Monitoring)

Gemall 84c BauGB sind die von einem Bauleitplan ausgehenden erheblichen
Umweltauswirkungen von der Stadt zu tiberwachen. Hierin wird sie gemafl 8§ 4 Absatz 3 BauGB
von den fir den Umweltschutz zustédndigen Behorden unterstiitzt. Unabhéngig von der
kontinuierlichen Uberpriifung und Weiterentwicklung des Flachennutzungsplans bestehen im
Rahmen der 52. Anderung des Flachennutzungsplans keine Erforderlichkeiten zur
Uberwachung von potenziell erheblichen Umweltauswirkungen.

8.8 Zusammenfassung

Mit der 52. Anderung des Flachennutzungsplans sollen eine Gewerbebrache (Norden) sowie
landwirtschaftlich genutzte Flachen (Stiden) am Rande des Ortsteils Wolbeck planungsrechtlich
fur eine kiinftige Wohnnutzung vorbereitet werden.

Mit der Entwicklung der Flache als Wohngebiet erfolgt eine Inanspruchnahme einer derzeit
planungsrechtlich / faktisch gewerblich bzw. landwirtschaftlich genutzten Flache. Der
Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Umweltpriifung zusammen, in der die mit der Anderung
voraussichtlich verbundenen Umweltauswirkungen ermittelt und bewertet wurden. Im Ergebnis
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sind keine voraussichtlich erheblich nachteilige Auswirkungen durch die Anderung des
Flachennutzungsplans auf die Schutzgiter zu erwarten, da die in Gesetzen bzw.
Fachplanungen genannten Umweltschutzziele beachtet werden und auf der nachfolgenden
verbindlichen Planungsebene geltst werden kénnen.

Die auf Flachennutzungsplanebene erforderliche Uberschlagige Artenschutzprifung, bei der
madgliche artenschutzrechtliche Konflikte bei Durchfilhrung des Vorhabens prognostiziert
werden, lasst keine Erflllung von Verbotstatbestanden gemalR § 44 BNatSchG erkennen, die
auf der nachfolgenden, verbindlichen Planungsebene nicht artenschutzkonform geldst werden
konnten.

Negative Auswirkungen auf das FFH-Gebiet ,Wolbecker Tiergarten“ sind nicht gegeben. Die
absehbare intensivierte Erholungsnutzung stellt keine Beeintrachtigung auf die Ziele des FFH-
Gebietes dar.

MalRnahmen zum Monitoring werden auf der Ebene des Flachennutzungsplans nicht
erforderlich.

Diese Begrundung dient gemaR 8§ 5 Abs. 5 Baugesetzbuch (BauGB) als
Anlage zu der durch den Rat der Stadt Minster am 22.03.2017
abschlieRend beschlossenen 52. Anderung des fortgeschriebenen
Flachennutzungsplans der Stadt Minster im Stadtbezirk Sidost im
Stadtteil Wolbeck fir den Bereich Am Steintor/ Petersheide/
Petersdamm.

Muinster, 23.03.2017

Markus Lewe (L.S.)
Oberblrgermeister
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