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Bericht:
Die Verwaltung beabsichtigt den Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 480 6ffentlich auszulegen.

Das Kreuzviertel ist ein attraktives zentrumnahes Wohnviertel aus dem Anfang des 20. Jahrhunderts. Ne-
ben den aus dieser Zeit erhaltenen, zum groRen Teil denkmalwerten Wohngebauden bestimmt vor allem
die grunderzeitliche Blockstruktur seine besondere stadtebauliche Qualitat. Dieser Struktur mit ihrer klassi-
schen Abfolge von 6ffentlichen, halbéffentlichen und privaten Freirdumen (Stral3e, Vorgarten, rickwartiger
Garten) kommt gerade in der heutigen Zeit besondere Bedeutung zu, da sie die Mdglichkeit bietet, trotz
hoher baulicher Dichte in den von den Emissionen des Stral3enverkehrs und Versiegelung abgewandten
Blockinnenbereichen Wohnruhe und 6kologischen Ausgleich zu schaffen. Dieses Potential kann jedoch nur
dann genutzt werden, wenn bauliche Verdichtung und Verkehr in den Blockinnenbereichen begrenzt blei-
ben.

Vor diesem Hintergrund formulierten Birgerschaft und Politik das stadtebauliche Ziel, die ,griinen Lungen®
des Kreuzviertels zu erhalten und keine weitere Bebauung der Blockinnenbereiche zuzulassen. Nach der
im Herbst 2003 erfolgten und in den politischen Gremien vorgestellten Bestandsanalyse der einzelnen
Blocke bietet das geltende Planungsrecht - unbeplanter Innenbereich nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) —
allerdings nur eine unzureichende Grundlage, um den unerwiinschten Nachverdichtungstendenzen zu
begegnen und die ,griinen Lungen* zu schitzen.

Der Rat der Stadt Munster hat daher im Friihjahr 2004 die Aufstellung von Bebauungsplanen beschlossen,
die durch geeignete Festsetzungen stadtebauliche Fehlentwicklungen ausschlieBen und eine eindeutige
planungsrechtliche Beurteilungsgrundlage fur Bauantrdge schaffen sollen. Wegen der betrachtlichen raum-
lichen Ausdehnung erfolgte eine Aufteilung in drei Plangebiete mit einem nordwestlichen Teil (Nr. 479),
einem westlichen Teil (Nr. 480) und einem &stlichen Teil (Nr. 481).

Im Sommer und Herbst 2005 wurde die Planung, die fur alle drei Plangebiete analoge zeichnerische und
identische textliche Festsetzungen vorsieht, in Politik und Birgerschaft mit folgenden Grundziigen vorge-
stellt:

Zur Freihaltung der Blockinnenbereiche von weiterer Bebauung und zur Begrenzung der Versiege-
lung reichen einfache Bebauungsplane aus. Beispielsweise kdnnen die Art der baulichen Nutzung,
die Geschosszahl und Bauhohe oder die grundstiicksbezogene Dichte im Bereich der Stral3en-
randbebauung weiterhin nach dem Maf3stab des in der Umgebung Vorhandenen beurteilt werden,
ohne dass der Charakter des Kreuzviertels Schaden nimmt.
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Die einfachen Bebauungspldne enthalten vor allem aktive Festsetzungen zu den Flachen der
Grundstilicke, die Uberbaut werden durfen (sog. Baufenster). Im gleichen Zug schlieRen diese
Festsetzungen eine Bebauungsmoglichkeit an anderen Stellen — insbesondere also in den Héfen —
zukiinftig aus. Bebaut werden kénnen weiterhin die an die StraBen angrenzenden Flachen, denn
die typische blockartige StraRenrandbebauung soll in dieser Form auch weiter entwicklungsféahig
bleiben. Die rickwartigen Baugrenzen dirfen deshalb auch ausnahmsweise durch Anbauten in
beschranktem Umfang Uberschritten werden. Die Baufenster an den Stralen werden nur dort un-
terbrochen, wo, etwa an Blockecken, Garten oder besondere Baume den Stral3enraum stadtebau-
lich und faktisch in typischer Weise préagen und als Ausgleich der hohen Bebauungsdichte wirksam
sind.

In den Blockinnenbereichen werden dagegen generell keine neuen Baufenster ausgewiesen. Hier
werden nur die bestehenden Hauptgeb&ude mit Baufenstern gesichert; dies ist notwendig, um Ent-
schadigungsanspriiche zu vermeiden. Damit im Falle des Ersatzes eines der bestehenden Geb&u-
de nicht groRer als bisher gebaut werden darf, sichert eine textliche Festsetzung zugleich die Be-
schréankung der Hohen eines Neubaus auf das vorhandene Maf3.

Da Kfz-Stellplatze die ,grinen Lungen“ des Kreuzviertels ebenso beeintrachtigen kénnen wie Be-
bauung, enthalten die textlichen Festsetzungen auch hierzu Regelungen. Kinftig dirfen Stellplatze
und Garagen oberirdisch nur noch innerhalb der definierten Baufenster und in den seitlichen Ab-
standflachen der Gebaude errichtet werden. Wenn diese Mdglichkeiten nicht ausreichen, um die
erforderlichen Stellplatze unterzubringen, muss kunftig eine Tiefgarage vorgesehen werden. Zu
diesem Zweck durfen zur Erleichterung auch die Garten unterbaut werden, wenn die Tiefgarage
eine Erdiberdeckung erhélt, die eine intensive Bepflanzung erlaubt.

Die Bebauungspléane beschrénken sich in ihren inhaltlichen Aussagen im Wesentlichen auf die ge-
nannten Regelungen. Ergénzend enthalten sie noch Begrinungsvorschriften fir Flachdacher und
oberirdische Stellplatzanlagen. Mit der Definition und Beschrankung der Uberbaubaren Grund-
stucksflachen (Baufenster) sind die 6ffentlich-rechtlichen Grundlagen fir den dauerhaften und zu-
kunftsgerichteten Erhalt der Wohnqualitédt geschaffen; die konkrete Ausgestaltung der ,griinen
Lungen“ des Kreuzviertels, also der nicht bebaubaren Freiflachen der Grundstiicke, verbleibt damit
bewusst in der Verantwortung seiner Grundstlickseigentimer und Bewohner.

In den zwei Biirgeranhérungen im November 2005 wurden keine negativen Einschatzungen oder Ande-
rungswinsche geduliert (siehe Anlage Niederschriften der Burgeranhdrungen). In der Zwischenzeit wurde
die Planung in Abstimmung mit den Fachamtern konkretisiert und im Entwurf abgeschlossen.

Da die in § 13 BauGB genannten Voraussetzungen erflllt sind, kann das vereinfachte Verfahren ange-
wendet werden. Danach kann auf die friihzeitige Behordenbeteiligung verzichtet werden; von einer Um-
weltpriifung ist abzusehen. Wegen der Vielzahl der betroffenen Grundstiicke im Bestand soll die Offent-
lichkeitsbeteiligung nicht vereinfacht werden.

Die neuen Bebauungsplane Nr. 479, 480 und 481 iberplanen die Geltungsbereiche der Bebauungsplane
Nr. 49 und Nr. 71 sowie teilweise den des Nr. 161. Mit der Rechtkraft der neuen Bebauungsplane treten
diese Plane, soweit sie von den neuen Planen lberlagert werden, auRer Kraft.

Nahere Einzelheiten zur Planung kénnen den Anlagen entnommen werden.

Der Stadt Munster entstehen durch den Bebauungsplan Nr. 480 keine Kosten und keine Folgekosten.

Die Offenlegung soll im Mai/Juni 2006 stattfinden.

I.V.
Anlagen:
1. Birgeranhorungen
2. Begriindung
3. textliche Festsetzungen
4. Plan (verkleinert)
gez.
Schultheil3
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