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1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Anlass fiir die Planung ist die Erweiterung der tberbaubaren Grundstiicksflachen im Ande-
rungsbereich, um die Errichtung weiterer Wohnh&user zu ermdglichen.

2. Geltungsbereich

Die erste Anderung des Bebauungsplanes gilt fir die beiden Baufenster stidlich der 6ffentlichen
Grunflachen an der Kanalstral3e.

Innerhalb des Anderungsbereiches befinden sich folgende Grundstiicke:

Gemarkung Munster,

Flur 100,

Flurstiicke: 234, 237, 239, 246,
Teil des Flurstiicks 263.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches der vorhabenbezogenen 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 277 sind im Plan gekennzeichnet. Die Grenzen des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplanes stimmen mit den Grenzen der Bebauungsplananderung tberein.
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3. Planungsrechtliche Situation
3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Minster stellt fir den Geltungsbe-
reich westlich der KanalstraRe Wohnbauflachen dar. Die vorhabenbezogene Anderung des Be-
bauungsplanes stimmt mit den Darstellungen des Flachennutzungsplanes weiterhin Uberein
und ist somit gem. 8§ 8 (2) BauGB aus dem FNP entwickelt.

3.2 Bestehendes Planungsrecht / sonstige Satzungen, Verordnungen

Der Bebauungsplan, seit dem 04.03.1983 rechtskraftig, hat die planungsrechtlichen Vorausset-
zungen fir die Errichtung von Wohnh&usern geschaffen. Im Allgemeinen Wohngebiet (WA) wird
das Wohnen in Gebauden mit einer Traufhéhe von 3,75 m und einer Firsthbhe von 11,00 m zu-
gelassen. Das vorhandene Hofgebaude Kanalstral3e 381 bleibt durch das Baufenster erhalten.
Die Uberbaubaren Flachen sehen hier eine hofartige Bebauung im Gegensatz zu der sudlich
angrenzenden Zeilenbebauung vor. Die Erschliefung erfolgt von der Kanalstrale aus. Zwi-
schen der Kanalstraf3e und der westlich angrenzenden Wohnbebauung ist ein ca. 7,50 m brei-
ter privater Grunstreifen festgesetzt.

Das Verfahren zur Anderung des Bebauungsplanes wurde am 01.07.2004 durch den Beschluss
des Planungsausschusses eingeleitet. Inhalt des Anderungsentwurfes war es, durch eine ver-
anderte Baustruktur die Errichtung von funf freistehenden Einfamilienwohnhéusern zwischen
Hofgeb&ude und Kanalstral3e zu erméglichen.

Der Entwurf der vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplans hat vom 16.10. bis zum
16.11.2006 offentlich ausgelegen. Zur Offenlegung wurden vom Vorhabentrager aus Griinden
der besseren Vermarktungsmoglichkeit Anderungen der Planung angeregt. Die Baugrenzen
und die Lage der ErschlieBung wurden geringfligig verschoben.

Da diese Anderungen die Grundziige der Planung nicht beriihrten, wurde anstelle einer erneu-
ten offentlichen Auslegung des Planentwurfes den betroffenen Grundstlickseigentiimern Gele-
genheit zur Stellungnahme gegeben. Es wurden keine Einwendungen gegen die beabsichtigten
Anderungen vorgetragen.

4. Raumliche und strukturelle Situation

Das Anderungsgebiet wird im Osten durch die KanalstraRe, von der auch gleichzeitig die Er-
schlieBung ausgeht, begrenzt. Parallel zur KanalstraRe verlauft dstlich der Max-Clemens-Kanal.
Es handelt sich hierbei um ein eingetragenes Bodendenkmal. Die ehemalige Wasserstral3e wird
teils durch Baumalleen begleitet und ist teils noch Wasser fihrend. Der Kanal, mit dessen Bau
1724 begonnen wurde, ist noch heute fir die Landschaft pragend. Im Norden und Westen bil-
den offentliche Grunflachen mit einem integrierten Kinderspielplatz (Spielbereich A) die Gren-
zen. Weiter westlich befindet sich die Sportanlage des SC Westfalia Kinderhaus mit Au-
Renbereichsplatzen, Vereinshaus und den dazugehorenden Stellplatzen. Sidlich schlief3t ein
kleines Wohnbaugebiet am Memmertweg, Uberwiegend mit eingeschossigen Doppelhdusern
bebaut, an. Im weiteren Verlauf bilden bis zum Brdderichweg die Westfalische Landesgehdrlo-
senschule, die Sehbehinderten- und Kérperbehindertenschule die Grenzen.

Das Plangebiet selbst wird gepragt durch das nicht denkmalwerte Hofgebaude mit einer weit-
raumigen Freifliche im Siden und Osten und das umgebene bestimmende Griin. Im Sidosten
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ist bereits ein Doppelhaus innerhalb einer parzellierten Reihe mit privater ErschlielBung ent-
standen.

5. Planungsziele

Die vorhabenbezogene Anderung des bestehenden Bebauungsplanes ist beabsichtigt mit dem
Ziel, in einem planungsrechtlich bestehenden WA-Gebiet westlich der KanalstraRe durch Ver-
anderung / Erweiterung der Uberbaubaren Grundsticksflachen zusatzliche Einfamilienhaus-
standorte zu ermdglichen.

Die Grundzlge der Planung des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes, durch die die stadte-

bauliche Entwicklung des Plangebietes in ihrer Grundkonzeption bestimmt wird, werden nicht
berihrt. Demnach kann das vereinfachte Verfahren gem. 8 13 BauGB angewendet werden.

6. Inhalte des Bebauungsplanes

6.1  Grundzuge der Planung

Zu den Grundzigen der Planung zahlt die Ausweisung weiterer Wohnbauflachen fur freiste-
hende Einfamilienhduser bzw. Doppelhduser mit einer privaten ErschlieBung von der Kanal-
stral3e.

6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung

6.2.1 Nutzungsart(en), Nutzungsdichte

— Art und MaR3 der baulichen Nutzung —

Das der verédnderten Planung zugrunde liegende Vorhaben besteht in der Errichtung von ge-
planten Einfamilienhausern (Einzel- und Doppelhauser) anstelle des Ausbaus der vorhandenen
Hofgebaude.

Bei den zwingend eingeschossigen Wohnhausern kann das Dachgeschoss als zuséatzliches
Vollgeschoss ausnahmsweise ausgebaut werden, wenn die ausgewiesene Geschossflachen-
zahl (GFZ) nicht tberschritten wird. Hiermit soll pro Wohngebaude — fir nicht mehr als zwei
Wohneinheiten — ausreichend Wohnflache angeboten werden kénnen.

Das Baufenster bietet im Bereich des vorhandenen Hofgebaudes geringe Erweiterungsmaog-
lichkeiten. Ein sudlich angebauter Schuppen wird, zu Gunsten der geplanten Wohnbebauung,

entfernt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,3 und die Geschossflachenzahl (GFZ) mit 0,5 festge-
setzt.

Die bauliche Dichte wird durch die beabsichtigte Planung nicht wesentlich vergroR3ert.

Als Dachform soll, wie schon im angrenzenden Wohngebiet, ein Satteldach vorgeschrieben
werden.
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6.2.2 Bebaubare Flachen, Bauhohe
— Uberbaubare Grundstiicksflichen und Bauhthen —

Durch die Veranderung und Erweiterung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen im nérdlichen
Teilbereich des Anderungsbereiches in 6stlicher Richtung soll hier eine hofartige Gruppierung
von Baukdrpern ermdglicht werden, wobei die Blickbeziehung von der Kanalstra3e zum ehe-
maligen Hofgeb&ude erhalten bleibt.

Die Bauhdhe ergibt sich aus den festgesetzten Trauf— und Firsthéhen.

6.2.3 Bauweise und Bauform

Nordlich des bereits bestehenden Wohngebietes am Memmertweg soll im Anderungsbereich
eine Bebauung mit Einzel — und Doppelhausern ermdglicht werden. Die Grundstiicke sind in
unmittelbarer Néahe des Hofgebaudes ausreichend grof3 bemessen und erlauben eine weitere
Teilung ohne an Wohnqualitat einzubifen. Eine aufgelockerte Fortsetzung von freistehenden
Einzel — und Doppelhdusern tragt zur Bereicherung des Erscheinungsbildes im Straenraum
bei.

6.2.4 Stellplatze, Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen sowie Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb Gberbaubarer Flachen
und in den entsprechend gekennzeichneten Flachen zulassig.

AulRerhalb Gberbaubarer Grundstiicksflachen sind Nebenanlagen bis max. 7,5 gm zulassig. Ein
Abstand von mind. 0,50 m zu 6ffentlichen Verkehrsflachen muss eingehalten werden.

6.3 Verkehrsflachen / ErschlieBung

Der nérdliche Teilbereich wird von der Kanalstral3e tber eine private ca. 6,5 m breite Wegefla-
che erschlossen. Die ErschlieBung des sidlich bereits bestehenden Wohngebietes erfolgt e-
benfalls von der Kanalstral3e Uber den 6ffentlichen Memmertweg und private Wegeflachen.

6.4  Ver- und Entsorgung / technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Wasser und Strom ist vorhanden und so bemessen, dass sie fiir die Anbin-
dung der zusatzlichen Wohnhé&user ausreichend ist.

Die Entwasserung muss im Trennsystem erfolgen. Uber die vorhandene Kanalisation im Mem-
mertweg ist die im Sudosten geplante bzw. zum Teil vorhandene Hauserzeile erschlossen. Das
Schmutzwasser kann dem vorhandenen Kanal in der KanalstralRe zugefiihrt werden.

Um Regenwasser- Rickstauprobleme fiir die privaten Grundstiicke auszuschlieBen, muss die
FuRbodenoberkante im Erdgeschoss der geplanten Gebaude mit ca. 0,30 m Uber Strallenhdhe
festgelegt werden.
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6.5 Griunflachen / Begriinung
6.5.1 Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Westlich der KanalstraRRe ist innerhalb des Anderungsbereiches die Fortfiihrung eines privaten
Grunstreifens geplant. Der bereits festgesetzte Pflanzstreifen mit einem Pflanzgebot fir frei
wachsende standortgerechte Flurgehdlze ist teilweise noch nicht und teilweise nur in 3,0 m
Breite vorhanden. Er ist gemaR den Festsetzungen zu realisieren.

Von den urspringlich zwei als Ensemble im Bebauungsplan als zu erhalten festgesetzten Bau-
men (Kiefern), ist nur noch einer vorhanden. Auch dieser sollte auf Grund des einseitigen
Wuchscharakters nicht mehr als zu erhalten festgesetzt werden.

6.5.2 Ausgleichsflachen / Umweltbericht

Da im Bereich der 1. Anderung die Grundflachenzahl unveréandert bleibt, ist von einem héheren
Eingriff in Natur und Landschaft nicht auszugehen.

Als Ausgleich fur die nicht mehr als zu erhalten festgesetzten Kiefern ist die Fortfiihrung des
Pflanzgebotes (frei wachsende standortgerechte Flurgehdlze) in 7,00 m Breite entlang der Ka-
nalstralle zu werten.

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet Kinderhaus Zone 1ll. Aufgrund der Grund-
wasserneubildung fur die Wassergewinnung Minsters muss bei sédmtlichen Nebenflachen auf
eine minimale Versiegelung des Bodens geachtet werden.

Da die Planung die Grundziige der bestehenden Bauleitplanung nicht berthrt, wird die Bebau-
ungsplananderung im einfachen Verfahren gem. 8 13 BauGB durchgefiihrt. Es wird kein UVP-
pflichtiges Vorhaben vorbereitet oder begrindet. Fauna, Flora, Habitat (FFH) bzw. Vogel-
schutzgebiete sind nicht betroffen. Es ist kein Umweltbericht erforderlich.

6.6 Immissionsschutz

Potentielle Immissionsquellen fiir das Plangebiet sind der Verkehrslarm von der Kanalstra3e
sowie Sportlarm von der Anlage des SC Westfalia Kinderhaus.

Von der dstlich tangierenden Kanalstral3e (K 13), als stark frequentierte Verbindungsstralle —
vor allem fir Berufspendler — zwischen dem Kreis Steinfurt und der Stadt Minster, gehen be-
sonders in den Morgen — und Nachmittagsstunden nicht unerhebliche Verkehrsstrome und da-
mit Immissionen aus.

Am 29.11.2000 und am 17.11.2005 durchgefihrte Verkehrszéahlungen an der Kanalstral3e er-
gaben 8900 Kfz / Tag nordlich der Kreuzung Bréderichweg / Zum Rieselfeld bzw. bei der zwei-
ten Zahlung 8500 Kfz / Tag am Kreuzungsbereich mit der Grevener Stral3e. Wegen des hier-
durch verursachten Stralenverkehrlarms ist fur die Gberbaubaren Flachen, die am néchsten zur
KanalstralRe liegen, die Festsetzung von Larmpegelbereichen (lIl) erforderlich.

Auch wenn das Profil der KanalstraRe nur einen Teilbereich der im Bebauungsplan Nr. 277
festgesetzten Verkehrsflache einnimmt, sind eine Verbreiterung und damit eine Mehrspurigkeit
derzeit nicht vorgesehen.

Die westlich des Plangebietes gelegene Vereinssportanlage des SC Westfalia Kinderhaus wird
nach Aussage des Vereins in folgenden Zeiten genutzt:
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- Rasen- und Tennenplatz, montags bis freitags von 15:00 — 21:30 Uhr,

- In den Vormittagsstunden regelmafig und in den Pausen fur den Schulsport von den
Schulen des Landschaftsverbandes am Brdderichweg,

- Spielaktivitaten am Wochenende, samstags und sonntags von 9:00 — 18:00 Uhr,

- Die vereinseigene Tennisanlage in den Monaten Marz — Oktober von Sonnenaufgang
bis Sonnenuntergang, montags — sonntags 07:00 — 22:00 Uhr,

- Das Clubheim ist dienstags bis freitags ab 16:00 Uhr und samstags und sonntags ab
14:00 Uhr gedffnet. Zu Sportveranstaltungen gelten Sonderéffnungszeiten.

Die Vereinssportanlage des SC Westfalia Kinderhaus wird auch am Wochenende, samstags
von 09.00 Uhr und sonntags von 11.00 Uhr bis jeweils Sonnenuntergang, genutzt.

An der Sportanlage sind ca. 75 PKW- Stellplatze — vom Wangeroogeweg angefahren — vor-
handen.

Nach den Ergebnissen der Larmminderungsplanung tritt im siidlichen Baufenster des Ande-
rungsbereiches eine Uberschreitung des Immissionsrichtwertes fiir die Ruhezeit Sonntag 13:00
— 15:00 Uhr nach der Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) von 1 dB(A) (IRW: 50
dB(A)) auf. Die Uberschreitung ist auf den &uRerst westlichen, am nachsten zur Sportanlage
gelegenen, Bereich beschrankt.

Die Bebauungsplananderung sieht nur eine Ausdehnung der Bebauung in Richtung Kanal-
stralRe vor. Sie fuhrt daher nicht zu einer Verschlechterung der Larmsituation im Gebiet, soweit
es sich um Sportlarm handelt. Insofern kann von einer Vertraglichkeit der Sportnutzung mit der
geplanten Wohnnutzung ausgegangen werden.

6.7 Altlasten / Altstandorte

Im Bereich der Bebauungsplananderung fihrte der Kampfmittelbeseitigungsdienst Westfalen-
Lippe (KBD) im Rahmen der KampfmittelUberpriifung eine Luftbildauswertung durch.

Hieraus geht hervor, dass aufgrund der vorhandenen Luftbilder und weiterer Rechercheunter-
lagen eine Kriegsbeeinflussung (vereinzelte Bombardierung) erkennbar ist. Hinweise auf Bom-
benblindganger-Einschlagsstellen liegen nicht vor.

6.8 Denkmalschutz / Archaologie

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Bodendenk-
male im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NW. Bei Bodeneingriffen in einer Gber Jahrhun-
derte hinweg besiedelten Kulturlandschaft konnen jedoch jederzeit archéologische Funde und
Befunde auftreten sowie Bodendenkmale entdeckt werden.

Die Entdeckung von Bodendenkmalen ist unverziglich der Stadt oder dem Landschaftsverband
Westfalen — Lippe, Westf. Museum flir Archéologie / Amt fir Bodendenkmalpflege, Minster an-
zuzeigen (815 DSchG). Die Fundstelle ist unverdndert zu erhalten (8§ 16 DSchG).
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7. Flachenbilanz
Anderungsbereich ca.0,60ha = 100%
Wohnbauflachen
(einschl. 0,04 ha GFL — Flachen) ca.0,59ha = 99%
Offentliche Verkehrsflachen ca.0,01ha = 1%
8. Realisierung der Planung / DurchfuhrungsmafBnahme  n

Die mit der Realisierung dieser vorhabenbezogenen Bebauungsplananderung verbundenen
Kosten werden vom Vorhabentrager ibernommen. Regelungen hierzu enthalt der Durchfiih-
rungsvertrag.

Die Verwirklichung der Planung wird sich auf die personlichen Lebensumstande der im Plange-
biet wohnenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken, nachteilige Auswirkungen in wirt-
schatftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich. Ein Sozialplan ist daher nicht er-
forderlich.

Die Ubrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 277 werden nicht verandert.

Weitere Einzelheiten sind aus dem Plan zur vorhabenbezogenen 1. Anderung des Bebauungs-
planes Nr. 277 ersichtlich.

Diese Begrundung dient gemaR 8§ 9 (8) BauGB als Anlage zu der durch
den Rat am als Satzung beschlossenen vorhabenbezoge-
nen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 277: Kinderhaus — Kanal-
stral3e / Wangeroogeweg fur den Bereich Kanalstral3e 381 / Memmert-
weg.

Mdinster,

Dr. Tillmann
Oberblrgermeister
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