DER OBERBURGERMEISTER STADT ][||h MUNSTER

Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung

Vorlagen-Nr.:

V/0391/2009

Offentliche Beschlussvorlage Auskunft erteilt
Herr Kurz / Herr Husmann

Ruf:
492 61 40/ 492 61 94

E-Mail:
Husmann@stadt-muenster.de

Datum:

26.05.2009

Betrifft

Erste Anderung des Bebauungsplanes Nr. 323: Wohngebiet Sentruper Hohe
1. Beschluss Uber die Stellungnahmen
2. Satzungsbeschluss

Beratungsfolge

18.06.2009 Bezirksvertretung Minster-West Anhérung

18.06.2009 Ausschuss fur Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wirtschaft Vorberatung
24.06.2009 Hauptausschuss Vorberatung
24.06.2009 Rat Entscheidung

Beschlussvorschlag:
I. Sachentscheidung:

1. Uber die vorliegenden Stellungnahmen zum Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 323: Wohngebiet Sentruper H6he wird wie folgt Beschluss gefasst:

1.1 Nach Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinan-
der wird den nachfolgenden Stellungnahmen zum Entwurf der 1. Anderung des Be-
bauungsplanes Nr. 323 nicht gefolgt:

1.1.1 Der Anregung zur Festsetzung einer zusatzlichen Uberbaubaren Flache fur das
Grundstick Mausbachstralle 12 / Scheffer-Boichorst-StraRe 28 (Anlage 1,
Punkt 1).

1.1.2 Der Anregung zur Festsetzung von zwei zusatzlichen tberbaubaren Flachen fur
den rickwartigen Bereich der Grundstiicke Schmeddingstrale l1a, 1c¢ und 1d
(Anlage 1, Punkt 2).

2. Der Entwurf der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 323 wird gemaR §8 2 und 10i. V. m.
§ 13 Baugesetzbuch und 88 7 und 41 Gemeindeordnung NRW als Satzung beschlossen.

Die Begrundung zur Bebauungsplandnderung wird ebenfalls beschlossen.

1. Kosten/Folgekosten
Der Stadt Munster entstehen durch die Bebauungsplananderung keine Kosten und keine Folge-
kosten.
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Begrindung:

1. Der Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes Nr. 323: Wohngebiet Sentruper Héhe
wurde vom Rat der Stadt Minster am 24.09.2008 gefasst. Der Entwurf der Bebauungsplan-
anderung hat vom 14.04. bis zum 14.05.2009 o6ffentlich ausgelegen. Zur Offenlegung wurden
die in den Anlagen 1 und 2 dargestellten Stellungnahmen vorgetragen, Uber die entspre-
chend den obenstehenden Beschlussvorschlagen Beschluss gefasst werden soll.

2. Da der Entwurf der Bebauungsplananderung gemafR den obenstehenden Beschlussvor-
schlagen nicht geandert wird, kann somit auch der Satzungsbeschluss zur Bebauungsplan-
anderung gefasst werden (Beschlussvorschlag Nr. 2).

Weitere Einzelheiten zur Planung kénnen den beigefiigten Anlagen sowie den Vorlagen zur Ande-
rung des Bebauungsplanes (V/0200/2008/1. Erg.) und zur Kenntnisnahme des Entwurfes
(V/1082/2009) entnommen werden.

i. V.

gez.
Schultheild
Stadtdirektor

Anlagen:

Stellungnahmen (Text)
Stellungnahmen (Grafik)
Begrindung

Textliche Festsetzungen
Plan (verkleinert)

arwdE
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Amt fur Stadtentwicklung Anlage 1
u Stadtplanung zur Vorlage Nr. V/0391/2009
Verkehrsplanung

1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 323:
Wohngebiet Sentruper H6he

Zur Offenlegung des Planentwurfes wurden die nachfolgenden Stellungnahmen vorgetragen:

1. Fur das Grundstick Scheffer-Boichorst-Stral3e 28 wird im Eckbereich zur Mausbachstral3e
die Festsetzung einer zusétzlichen Uberbaubaren Flache mit einer Gro3e von 9,0 x 13,0 m
angeregt (siehe Anlage 2, obere Grafik). Begriindet wird die Anregung mit der gro3en Tiefe
des Grundstiicks Scheffer-Boichorst-StralRe 28, das lediglich in rickwartiger Lage mit
einem 1l- geschossigen Mehrfamilienhaus bebaut sei. Offensichtlich seien bei der
Bebauungsplanaufstellung die Bebauungsmoglichkeiten des  Grundstiicks nicht
ausreichend bericksichtigt worden.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die zentrale Zielsetzung, die mit der Bebauungsplanaufstellung Ende der 1980er Jahre
verfolgt wurde, und im Rahmen der aktuellen Planung ausdricklich bestatigt worden ist,
besteht im Erhalt des Gebietscharakters als Wohngebiet flr Einfamilienhauser und in einer
planungsrechtlichen Absicherung der vorhandenen Bebauung mit lediglich mafvollen
Erweiterungsmoglichkeiten orientiert am familiaren Eigenbedarf. Anlass fir die
Bebauungsplanaufstellung waren die sich abzeichnenden Umstrukturierungstendenzen, die
zu einer stadtebaulich unerwiinschten Verdichtung im Plangebiet fihrten.

Zur Wahrung des Gebietscharakters setzt der Bebauungsplan — unter Beriicksichtigung der
vorhandenen Bebauung — eine einheitliche Grundflachenzahl von 0,4, engbegrenzte, am
Bestand orientierte Uberbaubare Flachen sowie die Geschossigkeit fest. Der
charakteristische geringe Anteil iberbauter Flache an den Grundstiicken wird damit ebenso
gesichert wie die Freihaltung der Innenbereiche zwischen den Stral3enblocken von
Bebauung. Die stadtebauliche Struktur wird damit durch die stralenbegleitende Bebauung
und rickwartige tiefe Grundsticksflachen gepragt.

Insofern wiirde die Anregung fur die zusatzliche Bebauungsmdéglichkeit die Ecksituation zur
Mausbachstralle zwar schlie3en, gleichzeitig kdme es hier im Vergleich zu den
Nachbargrundstiicken zu einer starkeren Verdichtung. Entlang der Scheffer-Boichorst-
Stral3e ist die gesamte Bebauung mit den Garten nach Siden ausgerichtet. In diese
Gliederung flgt sich auch die Gberbaubare Flache fiir die Scheffer-Boichorst-StraRe 28 ein.
Die StraBenrandbebauung entlang der Mausbachstrale geht einher mit tiefen
Gartengrundstiicken. Bei gleicher Grundstiickstiefe wie bei den benachbarten
Grundsticken der Mausbachstral3e ist der tberbaubare Anteil bei der Scheffer-Boichorst-
Stral3e 28 annahernd gleich, lediglich mit dem Unterschied der straBenseitigen bzw.
rickwartigen Gartenausrichtung.

Beschlussvorschlag:

Der Stellungnahme sollte nicht gefolgt werden (Beschlussvorschlag 1.1.1).

2. Fuor die Grundstiicke SchmeddingstraRe 1a, ¢ und d werden fur den riickwartigen Bereich
zwei Uberbaubare Flachen fir I- geschossige Hausgruppen von jeweils 10,0 x 14,0 m
vorgeschlagen (siehe Anlage 2, untere Grafik). Begrindet wird die Anregung mit den — im
Verhéltnis zu den Nachbargrundstiicken — sehr grof3en Grundstickstiefen von ca. 60 m.
Auf den Nachbargrundstiicken seien wesentlich hdhere Ausnutzungen erzielbar. Die
durchschnittlich erzielbare Grundflachenzahl (GRZ) lage dort bei 0,3 wahrend fir das
Grundstick der Eingeber lediglich eine GRZ von 0,16 erzielbar ware. Dies flhre zu einer
Ungleichbehandlung.
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Amt far Stadtentwicklung 1. Anderung des Bebauungsplan Nr. 323
u Stadtplanung Wohngebiet Sentruper Héhe
Verkehrsplanung

Stellungnahme der Verwaltung:

Hinsichtlich der fur die Beurteilung maRgeblichen Grundlage wird auf die dem
Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Zielsetzung entsprechend den
Ausfuhrungen unter Punkt 1. verwiesen.

In dem Bereich zwischen Sentruper StralRe, Schmeddingstral3e und Mausbachstral3e wird
die stadtebauliche Zielsetzung durch den Bebauungsplan konsequent umgesetzt, indem
die Uberwiegend vorhandene StralRenrandbebauung und der nicht bebaute Innenbereich
durch die Ausweisung von Baugrenzen gesichert werden. Diese stadtebauliche
Strukturierung hatte in der Abwagung zur Planung Vorrang gegeniber einer weitestgehend
rechnerischen Gleichbehandlung, was die jeweilige Grundstliicksausnutzung anbelangt.
Insofern kann das nachvollziehbare Anliegen gleicher Ausnutzungsmdglichkeiten nur in
dem Umfang umgesetzt werden, wie es mit den stadtebaulichen Zielen in Ubereinstimmung
steht.

Dies trifft hier nicht zu. Eine zusatzliche Hinterliegerbebauung wére eine — mit der
Bebauungsplanaufstellung ausdriucklich nicht gewlnschte — Nachverdichtung. Das
charakteristische stadtebauliche Merkmal der Freihaltung der Innenbereiche von Bebauung
wirde zudem aufgehoben. Insofern wirde der gebietstypische Kontrast von kompakter
Bebauung und groRem Freiflachenanteil auf den Grundstiicken aufgegeben.

Beschlussvorschlag:

Der Stellungnahme sollte nicht gefolgt werden (Beschlussvorschlag 1.1.2).
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Anlage 2 zur Vorlage Nr. V/0391/2009
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Amt fur Stadtentwicklung Anlage 3
| Stadtplanung zur Vorlage Nr. VV/0391/2009

Verkehrsplanung

Begrindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 323:
Wohngebiet Sentruper Hohe

Planungsanlass und Planungsziele
Der Bebauungsplan Nr. 323, in Kraft getreten im Jahr 1989, regelt und steuert die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung fir das Wohngebiet Sentruper Hohe.

In Teilbereichen des Plangebietes wurden zur Erhaltung der baulichen Anlagen Erhaltungsgebote
festgesetzt. Unter Berlcksichtigung der Ergebnisse eines verwaltungsgerichtlichen Klageverfah-
rens wurde die Uberpriifung der Aufrechterhaltung der Erhaltungsgebote notwendig. Hierzu fand
auch ein umfangreicher Diskurs mit der Burgerschaft im Plangebiet statt.

Mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 323 werden ff. Ziele verfolgt:

=  Entfall der bisherigen Erhaltungsfestsetzungen;

=  Modifizierung, Prazisierung und - bezogen auf die siedlungsgeschichtlichen und stadtebauli-
chen Zusammenhange im Quartier - Erganzung und (raumliche) Differenzierung der beste-
henden gestalterischen ,Leitlinien” flir das Wohnquartier i.S. ihrer Starkung;

= Entfall der Ausnahmeregelungen zur Unterbringung von Stellplatzen und Garagen auf den
Baugrundstiicken.

Die Uibrigen Festsetzungen des Bebauungsplanes Nr. 323 werden durch die vorliegende Anderung
nicht berthrt und behalten nach wie vor unverandert Bestand.

Planungsinhalte

1.  Streichung in der Textlichen Festsetzung Nr. 6 gemal § 9 BauGB (ehem. BBauG) zur
Zulassigkeit und Verortung von Garagen und Stellplatzen sowie Nebenanlagen

In den Festsetzungen des Bebauungsplans sind zur Zulassigkeit und Verortung von Garagen und
Stellplatzen sowie Nebenanlagen Ausnahmetatbestande i.S. des § 31 (1) BauGB festgesetzt bzw.
formuliert, die dem Gebot der hinreichenden Bestimmtheit an Festsetzungen nicht gentgen.

Die entsprechenden Festsetzungspassagen (vgl. TF Nr. 6 gem. § 9 BauGB) werden im Zuge die-
ser Anderung insofern gestrichen und entfallen kiinftig.

Von der verbleibenden, nach wie vor die Siedlungsstruktur und die Pragung des Plangebietes stit-
zenden und insbes. zur Freihaltung der Vorgartenzonen von ruhendem Verkehr sinnvollen Basis-
Festsetzung kann insofern nur noch eine Befreiung erteilt werden, wenn

= die Grundzlge der Planung nicht bertihrt werden ... und
=  Grinde des Wohls der Allgemeinheit die Befreiung erfordern oder
= die Abweichung stadtebaulich vertretbar ist oder

= die Durchfiihrung des Bebauungsplans zu einer offenbar nicht beabsichtigten Harte fihren
wurde

. ... und wenn die Abweichung auch unter Wirdigung nachbarlicher Interesse mit den &ffentli-
chen Belangen vereinbar ist.
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Amt far AStadtentwicklung Bebauungsplan Nr. 1_323 -1 Anderu__ng:
| Stadtplanung Wohngebiet Sentruper Hohe

Verkehrsplanung

Abweichungen von den Festsetzungen des Bebauungsplans in Punkto seiner Festsetzung zur
Unterbringung und Verortung des privaten ruhenden Verkehrs und von Nebenanlagen basieren
insofern kinftig auf einer durch die Baugenehmigungsbehdérde durchzufihrenden Bewertung nach
den Kriterien des § 31 BauGB (Befreiung von den Festsetzungen des Bebauungsplans) im jeweili-
gen Einzelfall.

2. Entfall der Erhaltungsgebote gemalR § 39 h BBauG

Im Rahmen von Klagen von Grundstlickseigentimern und Bauwilligen, die den Abriss ihrer Be-
standgebaude mit Erhaltensgeboten begehrten, wurde deutlich, dass die erhaltenden Vorschriften
des Bebauungsplans - mangels unzutreffender Rechtsgrundlage und nicht ausreichender Begrin-
dung - als unwirksam zu betrachten sind.

Im Rahmen der Anderung des Bebauungsplans wurde die Erneuerung der Erhaltungsgebote
durch Integration einer Satzung auf Basis von § 172 BauGB intensiv gepruft, im Ergebnis der Pru-
fung und in der Abwagung der Belange - in erster Linie aufgrund tendenziell unwirtschaftlicher in-
vestiver Belastungen fir die Eigentimerinnen und Eigentiimer i.V.m. veranderten und flexibleren
Anspriichen an das Wohnen heute - verworfen.

Der Entfall der Erhaltungsgebote hat zur Konsequenz, dass kunftig - mit Ausnahme der denkmal-
werten Gebaude im Plangebiet - ein Abriss bestehender Gebaudesubstanz méglich wird. Die neu
zu errichtenden Gebaude missen sich gleichwohl an die stadtebaulichen und gestalterischen
Rahmenbedingungen in Form der Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans und seiner
hiermit erfolgenden 1. Anderung halten.

Der Entfall der Erhaltungsgebote ist vertretbar, da der Bebauungsplan mit seinen Festsetzungen
auf Basis des BauGB bereits die stadtebauliche Grundstruktur und den eigenstandigen Charakter
des Wohnquartiers Sentruper Hohe nachvollzieht und definiert, flankiert und unterstitzt durch be-
stehende und mit dieser Anderung des Bebauungsplans noch einmal angereicherte und raumlich-
inhaltlich spezifizierte gestalterische Leitlinien fur das Bauen im Wohnquartier. Mit dem Entfall der
Erhaltungsgebote sind keine stadtebaulich signifikanten Negativeffekte sowie keine negativen Ef-
fekte hinsichtlich der Grundstiickswertigkeit verbunden. In der Abwagung der Offentlichen Belange
(Schutz und Erhalt der historischen Kernbereiche des Wohnquartiers, Erhalt v.a. auch der architek-
tonischen Elemente der Baukorper in der Grundstruktur, Anpassungspflicht fur Neubauten, ...)
dominieren die privaten Interessen einer flexibleren Verwertungs- und (Neu-
)Bebauungsmdglichkeit. Weniger die stadtebauliche Orientierung / Ausrichtung und Grundkubatur
der Gebaude im Verhaltnis zu ihrer Wirkung im StralRenraum wird sich wandeln; vielmehr wird sich
jedoch das architektonische Erscheinungsbild im Bereich der bisherigen Erhaltungsbereiche merk-
lich individualisieren (kénnen).

3. Erganzung und Differenzierung der Gestaltungsvorschriften — Festsetzungen auf
Grundlage von § 86 BauO NW

Das Wohnquartier Sentruper Hohe weist eine typische siedlungsstrukturelle Pragung auf, die aus
siedlungsgeschichtlichen Neubauten, Sanierungen oder Umbauten sind in ihrer Baumasse und
Kubatur bereits an die bestehenden, vergleichsweise engen Festsetzungen des Bebauungsplans
i.S. des Erhalts des stadtebauliches Grundgertstes der Siedlung, zu orientieren (im relativ engen
Baufenster, mit vorgegebener Dachform und -neigung, in geschossabhangiger Einhaltung einer
Traufhéhe im Maximum, mit geschoss- und dachneigungsabhangiger Firsthohenobergrenze).

Neubau oder Umbauten missen - begriindet durch die gebietsbezogen unverwechselbare Typik
und Siedlungsstruktur - ferner bereits heute ff. weitere Anforderungen gestalterischer Art gem.
Textlicher Festsetzungen erfiillen:

=  Einschrankung der Ausdehnung von Dachaufbauten und -einschnitten auf max. 2/3 der Ge-
samtlange der Baukdrper;
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Amt far AStadtentwicklung Bebauungsplan Nr. 1_323 -1 Anderu__ng:
| Stadtplanung Wohngebiet Sentruper Hohe

Verkehrsplanung

- Dacheindeckung in Steinmaterial naturrot bis rotbraun;
= Einhaltung der Trauflinie auf mind. 3/5 der Trauflange;

. Aulenwandflachen in rotem bis rotbraunem Verblend-Steinmaterial oder in weillem bis
gebrochen weillem Verputz;

=  Unterbringung von Stellplatzen oder Garagen in einem Mindestabstand von 5 m zu 6ffentli-
chen Verkehrsflachen, ...;

=  Einschrankung der Einfriedigungsart und -héhe.

Die bestehenden Festsetzungen schiitzen die Pragung der Siedlung stadtebaulich-gestalterisch
und binden das Quartier mit seiner stadtebaulichen Grundstruktur ergénzend uber Leitmaterialien
und Leitfarbgebungen heraus stadtgestalterisch zusammen. Diese Festsetzungen sind nach wie
vor die fachlich richtigen und zielfihrenden, um die Erhaltung der Ablesbarkeit der Entstehungszei-
ten des Quartiers zu sichern. Die die Identitdt und Typik der Wohnsiedlung unterstitzenden, be-
grindeten gestalterischen ,Leitlinien flir das Bauen ,auf der Sentruper Hohe* sind unbedingt bei-
zubehalten.

Zur weiterflhrenden Stitzung der z.T. rdumlich differenzierten Pragung und Typik der stadtebau-
lich wirksamen stadtgestalterischen Kernelemente des Wohnsiedlungsbereichs werden die Textli-
chen Festsetzungen auf Grundlage von § 86 BauO NW maodifiziert, prazisiert und bezogen auf die
siedlungsgeschichtlichen und stadtebaulichen Zusammenhange im Quartier erganzt bzw. differen-
Ziert.

- siedlungshistorischer Kontext und stadtebauliche Begrindung -

Erst nach Eingemeindung des stadtischen Vorlandes in der zweiten Halfte des 19. Jahrhunderts
konnte sich Munster lGber die Grenzen der mittelalterlichen Befestigung hinaus entwickeln. Im Ge-
gensatz zu anderen Stadterweiterungen hatte es im Westen danach keine Siedlungsansatze ge-
geben. Die Entwicklung stagnierte, bis zwischen 1915 und 1925 weit drauflen vor der Stadt die
Universitatskliniken entstanden. 1914 wurde die Genehmigung zum Bau eines neuen Universitats-
klinikums fir Krankenfiirsorge, Forschung und Lehre erteilt. Ein 7,5 ha groRes Grundstlick des
Studienfonds wurde flr die Anlage bereitgestellt. Durch einen Teilabschnitt der 1903 geplanten
Ringstralie — heute Domagkstral3e — wurden die Kliniken erschlossen.

Nicht weit entfernt hat die Stadt zwischen 1926 und 1931 den Aasee angelegt. Frihjahr- und
Herbsthochwasser hatten Jahrhunderte lang zu verheerenden Uberschwemmungen in der Altstadt
gefuhrt. Um den Wasserstand der munsterschen Aa besser regulieren zu kdénnen, wurde der
Flusslauf in der Stadt begradigt und vor der Stadt ein Regenriickhaltebecken gebaut. Neben seiner
Funktion als Wasserreservoir war der Aasee seitdem ein wertvolles Naherholungsgebiet fiir die
Minsteraner.

Klinikum und Aasee waren Ende der 1920er Jahre Ausgangspunkte fiir erste Uberlegungen zur
baulichen Entwicklungen im Westen Munsters. In Verlangerung der Hufferstrale, Uber den Jun-
geblodtplatz hinweg, wurde mit dem Bau der Unikliniken eine alte Wegeverbindung, die Kerkstiege
zur Waldeyerstralde ausgebaut. Von dieser Waldeyerstralle aus entwickelte sich ein kammartiges
Strallensystem mit zunachst Malmedyweg, Eupenerweg und Tondernstralle. Insbesondere am
Malmedyweg und Eupener Weg entstanden in den 1920er bis Ende der 1950er Jahren ein Wohn-
viertel fir gehobene Anspriche mit individuell gestalteten Einzelhdusern. In den 1960er Jahren
wurde die Besiedlung der Sentruper Hohe mit der SchliterstraRe, der Sentruper Hohe noérdlich der
Waldeyerstralte, dem Schulteweg, sowie im sudlichen Bereich der Tondernstra’e im gleichen
Duktus abgeschlossen. Auch hier pragen spezifisch gestaltete Einfamilienhduser das stadtebauli-
che Bild.
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Die so beschriebenen siedlungshistorisch besonders bedeutsamen Bereiche des Wohnquartiers
entsprechen in der Abgrenzung exakt dem rot schragschraffierten Bereich in der Planzeichnung
des Bebauungsplans.

Die Einfamilienhduser der frihen Bauphase wurden unter den damaligen Aspekten des ,neuzeitli-
chen Bauens® geplant. In der Grundhaltung handelt es sich aber um traditionelle Ziegelbauten mit
Satteldach oder dem flir diese Zeit modernen Zeltdach. Das bis heute pragende stadtebauliche
Bild ergibt sich aus der Verwendung traditioneller, landschaftsgebundener Materialien, wie der
Klinkerfassade und der Pfannendachdeckung.

In den Einfamilienhausgebieten der 1960er Jahre finden sich verschiedene Hausformen in lockerer
Bebauung und in unterschiedlicher Stellung zum Stralenraum angeordnet. Die Einzelhduser bie-
ten einen vielfaltigen Uberblick Gber die gangigen, aber auch qualititvollen Einfamilienhaustypen
der 1960er Jahre. Jedes Haus ist individuell entworfen, den Bedirfnissen des Grundstiicks und
Bauherrn angepasst. Neuartige konstruktive und gestalterische Details geben den Gebauden ein
modernes Geprage. Mit der Wahl von roten Klinkern fir die Fassade und der Pfanneneindeckung
stehen sie in der Tradition heimischer Architektur. Trotz ihrer Vielfaltigkeit bilden die Einzelhauser
durch die Wahl ahnlicher Materialien ein einheitliches Siedlungsbild. Am Schulteweg stehen vier
gestaffelte Reihenhaduser, die sich durch die Wahl gleicher Materialien in das stadtebauliche Ge-
samtbild einfligen.

Im Bebauungsplan sind Baufenster festgelegt, die sich an den uUberbauten Bauflachen der beste-
henden Gebaude orientieren, um die charakteristische stadtebauliche Struktur zu erhalten. Um bei
Um- oder Neubauten die gestalterische Einheit des Stralenbildes zu erhalten, ist fir diesen Be-
reich des Plangebietes, fir den die historischen Materialien noch heute pragend sind, rot bis rot-
braunes Steinmaterial fir die Aulenwandflachen als Verblender prazise festgesetzt (TF 2.1: Die
AuBenwandflachen aller Geb&ude in den rot schrégschraffierten Bereichen des Plangebie-
tes sind mit einem roten bis rotbraunen Steinmaterial zu verblenden. ...).

So werden auch zukilinftig der MaRstab und die Materialitat der qualitatvollen Altbauten, von denen
einige in die Denkmalliste eingetragen sind, flr das Siedlungsbild gestaltpragend sein.

Bedingt durch verheerende Kriegszerstérungen herrschte nach dem Krieg ein extremer Wohn-
raummangel in Minster. So wurden zu Beginn der 1950er Jahre im Siedlungsgebiet an der
Sentruper Hoéhe zur Linderung der Wohnungsnot grof3flachig Flachen zur Verfigung gestellt, auf
denen mit einfachen Mitteln ein harmonisches Siedlungsbild geschaffen wurde. Grundstiicke stan-
den in Abstimmung mit der Stadt am westlichen Stadtrand an der zukiinftigen Redigerstralte, Wal-
deyerstralle, Schmeddingstralle, Scheffer-Boichorst-Stralle und Auf dem Draun zur Verfligung.

Die so beschriebenen siedlungshistorisch besonders bedeutsamen Bereiche des Wohnquartiers
entsprechen in der Abgrenzung exakt dem blau schragschraffierten Bereich in der Planzeichnung
des Bebauungsplans.

So sahen es viele Arbeitgeber, z.B. die Landesversicherungsanstalt Westfalen (LVA), als ihre Auf-
gabe fur Bedienstete Wohnraum zu schaffen. Die Grundstiicke befanden sich an der Redigerstra-
Re, Waldeyerstralie, Schmeddingstralle und Scheffer-Boichorst-Stral’e. Auch die Kirche beabsich-
tigte flr kinderreiche und sozial schwache Familien preisgunstige Eigenheime zu schaffen. Die
»<Aachener gemeinnitzige Siedlungs- und Wohnungs- GmbH®, von vier Bistumern als Wohnungs-
gesellschaft gegriindet, errichtete an der Stralte Auf dem Draun an der Aufweitung des Stralen-
raumes zu einem Platz Einzel- und Reihenhauser. Beide Projekte hatten zum Ziel preisginstige
Wohngebaude im gréReren Siedlungszusammenhang zu schaffen.

Die Wohngebaude der LVA sind bescheiden und schmucklos gestaltet. Es handelt sich um
traufstandige Hauser mit wei3en Putzfassaden und hohem Satteldach. Die Gebaude reihen sich in
einer Flucht an den meist geschwungenen und zu Platzen aufgeweiteten Stral’en auf. Der aufge-
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weitete Strallenraum erinnert an den dorflichen Anger, der urspringlich gemeinschaftlichen Wei-
deflache. Dieser diente spater der Kommunikation als griiner Platz zwischen den Hausern. Einge-
bunden ist die Bebauung der Redigerstralle in groRzigigen Vorgartenflachen, die mit dem Stra-
Rengriin eine Einheit bilden.

Die Bebauung wurde im gleichen Duktus an der Redigerstralle bis zur Sentruper Stralle und der
SchmeddingstralRe in einer kleinen StichstralRe fortgefiihrt. Hier konnten Bauherrn unabhangig von
der LVA ihren Traum vom bescheidenen Eigenheim verwirklichen. Vorgabe war die Ubernahme
der Trauf- und Firstlinie, die Kubatur und die Wahl der Baumaterialien. So sind bei genauerem
Hinsehen Varianten der LVA-Siedlungshauser entstanden. Pragend fir diese Strallenraume ist
neben den weil} verputzten AulRenwandflachen die durchgehende Traufe der Wohngebaude. Nur
fur den von der Schmeddingstralle abzweigenden Stich Nr. 15 a-d, 19 a-d st der Wechsel zwi-
schen traufstandigen Gebauden auf der Siidseite und giebelstandigen Gebauden auf der Nordsei-
te kennzeichnend. Dieser Stralkenraum erhalt damit ein besonderes Geprage.

Im Gegensatz zu den eingeschossigen Gebduden an der Redigerstralle errichtete an der StralRe
Auf dem Draun die Aachener Wohnungsgesellschaft zweigeschossige Doppel- und Reihenhauser
mit geringer Dachneigung. Die Gebaude sind weil} verputzt und mit durchgangiger Traufe. Es be-
stand die Wahl zwischen zwei Grundtypen. Jedes Haus konnte individuell nach den Bedurfnissen
des Bauherrn geplant werden, wenn nur das einheitliche Fassadenbild zum StraRenraum gewahrt
blieb. Die Umsetzung erfolgte in drei Bauabschnitten ab 1953. Im ahnlichen Stil wurde die Bebau-
ung bis zum Theresiengrund und der Sentruper Stralle fortgesetzt. Der Wechsel zwischen trauf-
und giebelstandigen, zwischen Ein-, Doppel- und Reihenhdusern kennzeichnet das Stral3enbild
und harmoniert mit dem griin gestalteten Freiraum. Die hohe stadtebauliche Qualitat ergibt sich
insbesondere durch die gleichartigen Materialien, zum Beispiel dem wei3en Verputz der Fassaden
und der Pfanneneindeckung der Satteldacher.

Die erganzenden, gestalterischen Festsetzungen mit den Vorgaben die Wohngebaude mit einem
weillen oder gebrochen weillen Mortel zu verputzen und zur Einhaltung einer durchgangigen
Trauflinie gelten fur alle Bereiche, in denen die verputzten Siedlungshauser der 1950er Jahre noch
heute eindeutig das StralRenbild pragen (TF 2.1: ... Die AuRenwandflachen aller Geb&ude in
den blau schragschraffierten Bereichen des Plangebietes sind mit einem weil3en bis gebro-
chenweil’en Mdrtel zu verputzen bzw. in solchen Farben zu streichen. ...).

Durch die gestalterischen Vorgaben soll erreicht werden, dass Neubauten sich in der Kubatur, dem
Mafstab und der Gestaltung in das Uberlieferte Siedlungsbild einfiigen. Nicht zuletzt auch durch
die ungestorte Trauflinie wird das charakteristische, stadtebauliche Bild erzeugt: Sie ist ein deutli-
ches Charakteristikum des stadtebaulichen Gesamtbildes fUr die verputzten Siedlungshauser der
1950er Jahre (TF 1.5: ... In den blau schrégschraffierten Bereichen des Plangebietes muss
die dem o6ffentlichen StraBenraum zugewandte Trauflinie durchgangig erkennbar sein und
auf der gesamten Gebaudelange eingehalten werden. ...).

Im Zuge der Anderung des Bebauungsplans erfolgt insofern fiir die siedlungsgeschichtlich weniger
bedeutsamen Teilrdume des Plangebietes die Beibehaltung der alternativen Wahlmdglichkeit in
der Material- und Farbgebung der Fassade (TF 2.1), jedoch eine Prazisierung bzw. Entfall der
WahIimadglichkeit mit Vorgabe von Leitmaterial und -farbe in den einheitlichen und stadtebaulich-
stadtgestalterisch die Siedlungsgeschichte ablesbar machenden Bereichen des Wohnquartiers (rot
bzw. blau schragschraffiert abgegrenzte TeilrAume des Plangebietes, vgl. Planzeichnung, zur Be-
grindung der Abgrenzung s.0.). Vor dem Hintergrund ohnehin aktuell geltender Vorschriften und
Anforderungen an Schall- und Warmeschutz im Bau stellen die so prazisierten Festsetzungen kei-
ne unverhaltnismaligen finanziellen/wirtschaftlichen Belastungen fir die Eigentimerinnen und
Eigentimer der betroffenen Gebaude im Fall der Sanierung, des Umbaus oder des Neubaus dar.
Im Hinblick auf tendenzielle, jedoch ebenfalls nicht unverhaltnismafige Verteuerungen durch
Zwang zur Realisierung einer Klinkerfassade sind in der Abwagung der 6ffentlichen gegen die pri-
vaten Belange der Erhalt der gestalterisch im Stadtraum sehr wirksamen und wahrnehmbaren Ge-
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bietspragung und -typik sowie die gestalterische Steuerung der Einheitlichkeit des Siedlungsbildes
vorgehend.

Die Erganzung der neuen Festsetzung im stadtebaulichen und siedlungsstrukturellen Kontext fur
den Bereich der ,Siedlerhduser® (TF 1.5) bedeutet - besonders begriindet - dort eine Einschran-
kung der bisherigen Vorgaben zur Einhaltung der Trauflinie gegentber der bisher geltenden Fest-
setzung dahingehend, an der der dem o&ffentlichen Raum zugewandten Traufseite der Gebaude
eine Traufendurchbrechung zur Aufrechterhaltung der dort durchgangig vorhandenen Pragung zu
verhindern. Die Festsetzung ist verhaltnismaflig und zumutbar, da sie ausschlieRlich auf die Orien-
tierung zum stadtgestalterisch wirksamen 6ffentlichen Raum hin definiert ist — sonst mogliche er-
ker- oder vorbauahnliche Durchbrechungen der Traufe sind primar architektonische Moden; die
Flexibilitat der Grundrissgestaltung oder die Ausnutzbarkeit der Grund- und Geschossflachen der
Gebaude sind allenfalls marginal berihrt. Die gestalterischen Ziele als 6ffentlicher Belang gehen
hier etwaigen privaten Belangen oder ,Belastungen® ebenfalls vor.

Die Bebauung der Sentruper Hohe bietet bis heute in groflen Bereichen ein einheitliches stadte-
bauliches Bild resultierend aus den jeweiligen Architektursprachen der Erbauungszeiten im 20.
Jahrhundert. Abgestimmt auf die historisch pragenden Gestaltmerkmale bestimmter Siedlungsbe-
reiche werden die bisherigen gestalterischen Festsetzungen erganzt bzw. konkretisiert, um zu ge-
wahrleisten, dass sich Um- und Ersatzbauten in das Uberlieferte Siedlungsbild einfligen. Die stad-
tebauliche Geschichte der Sentruper Héhe soll im heutigen Zeitgeist unter Respektierung der his-
torischen Maf3stabe und Materialien fortgefuhrt werden. Dem Erneuerungs- und Anpassungsdruck,
dem ein Siedlungsgebiet aus den 1930er bis 1960er Jahren ausgesetzt ist, wird gleichwohl Rech-
nung getragen.

Neu- und Ersatzbauten im Quartier durfen das Uberlieferte und charakteristische Siedlungsbild
insofern nicht verunklaren. Dabei ist wichtig, dass sich die GroRe der Baufenster am Bestand der
Siedlungshauser orientiert, wie schon im Bebauungsplan festgeschrieben. Entscheidend aus
stadtgestalterischer Sicht ist jedoch darlber hinaus, dass die pradgenden und vorherrschenden
Materialien und Farbgebungen weiterhin im Stral3enbild dominieren. Vor allem auch die gestalteri-
schen Vorgaben fir zusammenhangende Baukoérper das Material und die Farbe von Dachflachen
und Fassaden einheitlich zu gestalten und auszufuhren, soll das uberlieferte, stadtebauliche Ge-
samtbild - im gesamten Plangebiet - starken bzw. gewahrleisten, dass sich jeder Ersatzbau, auch
wenn er nur Teil eines ,Wohnblocks® ist, harmonisch in das zusammenhangende Bauensemble
sowie die Typik der Gesamtsiedlung einfiigt (TF 1.4: ... Die Dachflachen von zusammenhén-
genden Gebaudekdrpern (aneinandergebaute Doppel-, Ketten- oder Reihenhauser) sind in
Material- und Farbgebung einheitlich zu gestalten und auszufihren.) (TF 2.2: Die Fassaden
von zusammenhangenden Gebaudekdrpern (aneinandergebaute Doppel-, Ketten- oder Rei-
henhauser) sind in Material- und Farbgebung einheitlich zu gestalten und auszufihren. ...).

Im Rahmen der aktuellen Beschaftigung mit gestalterischen Fragestellungen und einer entspre-
chenden Bestandsanalyse vor Ort zu Material und Farbgebung im Wohnquartier Sentruper Héhe
wurde ebenfalls die bestehende Textliche Festsetzung Nr. 1.4, die in der bestehenden Fassung
des Bebauungsplans ausschliel3lich eine Dacheindeckung in naturrotem bis rotbraunem Steinma-
terial im gesamten Plangebiet fixiert, einer Prifung unterzogen. Die Bestandsanalyse hat ergeben,
dass die vorherrschenden Farbgebungen - neben der fixierten - gleichwertig die im anthrazitfarbe-
nen bis schwarzen Farbbereich sind. Auch ist keine Massierung einer farblich pragenden Dachein-
deckung im Quartier i.S. einheitlich gestalteter und somit gestalterisch zusammenwirkender stad-
tebaulicher Siedlungsteilbereiche, auch nicht in den siedlungshistorisch bedeutsameren Teilquar-
tieren des Plangebietes, zu erkennen, abzuleiten und zu begriinden. Insofern ist es geboten, die
bestehende Textliche Festsetzung um eine alternative Zulassigkeit auch von anthrazitfarbenem bis
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schwarzem Steinmaterial, zu erganzen (TF 1.4: Als Dacheindeckung der Neigungsdacher ist im
gesamen Plangebiet nur naturrotes bis rotbraunes Steinmaterial oder anthrazitfarbenes bis
schwarzes Steinmaterial in Pfannendeckung zulassig. ...). Die Erweiterung der Festsetzung
stellt das grundlegende und wichtige Ziel, die Leit-Materialien und die vorhandenen und pragenden
Leit-Farbgebungen fir die Wohnsiedlung zu definieren, nicht in Frage und stellt i.S. von Neu- und
Umbauten im Quartier eher eine Erleichterung durch Einrdumung der Wahlmdglichkeit in den 6f-
fentlich-rechtlichen Vorschriften dar.

Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht gem&aR § 2a BauGB

Durch die Anderung des Bebauungsplanes werden die generellen, stadtebaulichen Zielsetzungen
nicht wesentlich verandert. Es erfolgt primar eine Modifizierung, Prazisierung und Erganzung von
gestalterischen textlichen Festsetzungen. Insoweit wird den generellen Planungszielen des Be-
bauungsplanes weiterhin Rechnung getragen.

Gegeniiber der bisherigen Rechtslage werden durch die Anderung des Bebauungsplanes keine
zusatzlichen Eingriffe in Natur und Umwelt ermdglicht, erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen
sind deshalb nicht zu erwarten. Es sind somit auch keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass die Be-
lange des Umweltschutzes, einschlielllich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbe-
sondere der Schutzgiter des § 1 (6) Nr. 7 Baugesetzbuch durch die Bebauungsplananderung be-
eintrachtigt werden. Von einem Umweltbericht wird entsprechend § 13 BauGB abgesehen.

Die Anderung des Bebauungsplans betrifft inhaltlich zudem nicht Fragestellungen und Prifroutinen
der energiegerechten Bauleitplanung im Zuge des Klimaschutzes auf kommunaler Ebene.

Realisierung der Planung

Die Anderung des Bebauungsplans ist primér stadtgestalterischer Natur — sie beriihrt inhaltlich
insofern nicht Fragestellungen und Prufroutinen im Zusammenhang mit dem stadtischen ,Hand-
lungskonzept Demographie®.

Die Verwirklichung der Bebauungsplananderung wirkt gleichwohl auf die persénlichen Lebensum-
stande der im Plangebiet lebenden und arbeitenden Menschen.

Zur Beurteilung von moglichen negativen Auswirkungen der Planung auf die Bevdlkerung, im spe-
ziellen auf die Bewohnerinnen und Bewohner im Plangebiet, mit Blick auf

. ihre sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Bedurfnisse,

= die Belange von Familien, jungen, alten und behinderten Menschen sowie auf Frauen und
Manner,

wurden die von den Inhalten der Anderung des Bebauungsplans betroffenen Amter, Behérden und
sonstigen Trager offentlicher Belange sowie die Blrgerinnen und Blrger friihzeitig Uber die we-
sentlichen Planungsziele und -zwecke informiert und im Verfahren im Rahmen der Offenlegung
beteiligt.

Im Zuge der Planaufstellung wurden keine Anhaltspunkte ersichtlich, die auf eine besondere (ne-
gative) Betroffenheit der im Plangebiet lebenden und arbeitenden Menschen — ausgelost durch die
Anderung des Bebauungsplans - hindeuten.
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AmticyAStadtentwicmung Bebauungsplan Nr. 323 — 1. Anderung:

Diese Begrindung dient gemaR § 9 (8) BauGB als Anlage zu der durch
den Rat der Stadt Minster am als Satzung beschlossenen 1.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 323: Wohngebiet Sentruper Héhe

Munster,

Dr. Tillmann
Oberbilrgermeister
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Textliche Festsetzungen

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 323:
Wohngebiet Sentruper Hohe

Textliche Festsetzungen gemal § 9 BBauG

1. In den WA- Gebieten sind Ausnahmen nach 8§ 4 (3) 1 u. 3 - 6 Bau NVO nicht zulassig (8 1
(6) BauNVvO).

2. In den Wohngebieten mit offener Bauweise sind nur Gebaude zuldssig, die Wohnungen
enthalten, die geeignet sind, als Familienheime zu dienen (8 9 (1) 6 BBauG).

Als Familienheime gelten Wohnungen mit mindestens drei Zimmern, Klche, Bad, Balkon
mit einer Mindestgrol3e von insgesamt 80 gm reiner Wohnflache.

Ausnahmen sind zuldssig fur Einliegerwohnungen in Einfamilienhdusern und fir kleinere
Wohnungen in bereits bestehenden Mehrfamilienhausern.

3. Pro Einfamilienhaus- Einheit (Einzel-, Doppel- und Reihenhaus) sind nicht mehr als zwei
Wohnungen zulassig (8 3 (4) und 8§ 4 (4) BauNVO).

Ausnahmsweise ist im Dachgeschol3 eines II- geschossigen Gebéaudes eine dritte Woh-
nung pro Hauseinheit zuldssig, wenn der erforderliche Pkw-Stellplatz auf dem eigenen
Grundstick nachgewiesen wird.

4. Die Grundflachenzahl fir den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes betragt
0,4.

5.1 Ausnahmsweise kénnen die gartenseitigen Baugrenzen zur Errichtung eingeschossiger,
winkelférmiger Anbauten Uberschritten werden. Hierbei muss der Anbau mindestens 0,5 m
von der Gebaudeecke zuriickspringen. Die Breite des Anbaus darf 3/5 der gesamten Ge-
baudeldnge nicht Uberschreiten. Ausnahmen zur Angleichung an die Bestandssituation
sind hierbei mdglich.

5.2 Die Lange (Tiefe) eines Anbaues an ein Altgeb&ude darf 2/3 der Breite des vorhandenen
Hauptgebéaudes, bei einem Neubau 1/3 der Breite der ausgewiesenen Uberbaubaren Fla-
che nicht Uberschreiten.

6. Garagen und Stellplatze gem. § 12 BauNVO sowie Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO -
soweit es sich um Gebaude handelt - , fir die keine besonderen Flachen ausgewiesen
sind, sind auf3erhalb der Gberbaubaren Flache nur innerhalb einer Flache zulassig, die sich
durch Linien in Abstanden von 5,00 m zu offentlichen Verkehrsflachen und 7,50 m hinter
der hlnteren Baugrenze begrenzt Ausnahmsweise—kennen—aeﬁemalb—dreser—se—bestmﬂm-

7. Ein Uberschreiten der seitlichen Baugrenzen ist ausnahmsweise zulassig, wenn dabei auch
die Grenze zum Nachbargrundstiick verschoben wird und 6ffentlich-rechtlich abgesichert
ist, dass der Abstand zum Nachbargebaude mindestens 6,00 m bleibt (§ 23 (3) BauNVO).
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8. In den WA- Gebieten sind in den mit hellroter Flachenfarbung () gekennzeichneten Ge-
bauden bzw. Gebaudeteilen im Erdgeschol3 nur Laden und Gaststatten sowie zugehérige
Nebenraume zuléssig (8 1 (7) 1 und § 1 (8) BauNVO).

9. In den mit (W gekennzeichneten iiberbaubaren Bereichen sind Mehrfamilienhauser zulas-
sig.

10. Ausnahmsweise kann auf der Eingangsseite der Hauser die Baugrenze fir solche Anbau-
ten Uberschritten werden, die der Verbesserung der Eingangssituation und des Wetter-
schutzes dienen.

Die Anbauten durfen eine GroRe von maximal 6 gm &ufRere Grundflache bei einer Hohe
von maximal 3,0 m nicht Uberschreiten.

11. In den eingeschossigen Baugebieten mit Neigungsdachfestsetzungen ist gemaR § 17 (5)
BauNVO der Ausbau des Dachgeschosses als zusatzliches Vollgeschol3 im Sinne des § 2
(5) BauO NW im Einzelfall (keine Veranderung des vorhandenen Dachprofils bzw. Anglei-
chung an unmittelbare Nachbarbauten) zulassig.

Textliche Festsetzungen gemaf § 81 86 BauO NW

1. Dach

1.1 Ausnahmen von den im gesamten Plangebiet festgesetzten Neigungsdachern sind generell
maglich
a fur Garagen und Garagengruppen,;

b fir Erweiterungen und Anbauten, wenn sie baulich deutlich untergeordnet bleiben und
bei geneigtem Dach mindestens 24 ° Neigung haben;

¢ flr die Bebauung von Flachen fir den Gemeinbedarf.

1.2 Abweichungen von den im Plan verbindlich festgesetzten Firstrichtungen sind fiir unterge-
ordnete Anbauten mdglich, wenn deren Firsthéhe deutlich - mindestens 0,50 m - unter der
tatsachlichen Hohe des Hauptfirstes bleibt.

1.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur bei Neigungsdachern tber 33 ° Dachneigung
und bis zu 2/3 der Gesamtlange der Baukorper zulassig. Dieses gilt auch fur Dacher unter
33 °, doch nur auf der dem Wohngarten zugewandten Hausseite.

1.4 Als Dacheindeckung der Neigungsdacher ist im gesamen Plangebiet nur naturrotes bis
rotbraunes Steinmaterial oder anthrazitfarbenes bis schwarzes Steinmaterial in Pfan-
nendeckung zulassig.

Ausnahmen sind mdglich:

a bei Anwendung von solartechnischen Elementen;
bflr die Bebauung von Flachen fir Gemeinbedarf;
cfiur die Erneuerung von Dachflachen bereits bestehender Gebaude.

Die Dachflachen von zusammenh&ngenden Gebaudekorpern (aneinandergebaute
Doppel-, Ketten- oder Reihenhauser) sind in Material- und Farbgebung einheitlich zu
gestalten und auszufihren.

1.5 Die Trauflinie (Schnittkante AulRenwandoberflache/ Sparrenoberflache) darf von Oberkante
StralRenkrone der ErschlieBungsstralle gemessen bei

- eingeschossigen Hausern 3,75 m
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- zweigeschossigen Hausern 6,50 m

- dreigeschossigen Hausern 9,25 m

nicht Gberschreiten und.

In_ den blau schrégschraffierten Bereichen des Plangebietes muss die dem offentli-

chen StralRenraum zugewandte Trauflinie durchgéngig erkennbar sein und auf der
gesamten Gebaudelange eingehalten werden.

In allen Gbrigen Bereichen muss die Trauflinie auf mindestens 3/5 der zuléassigen Ge-
baudetraufseitenldnge eingehalten werden. Ausnahmen sind mdglich, wenn bestehende
H&auser unter wesentlichem Beibehalt ihrer Fassadengestalt geéndert, erganzt oder teilwei-
se erneuert werden sollen.

1.6 Die Firsthohe darf bei

- eingeschossigen Hausern mit einer Dachneigung bis 33°: 7,50 m,

- zweigeschossigen Hausern mit einer Dachneigung bis 33°: 10,25 m,

- eingeschossigen Hausern mit einer Dachneigung von 34° bis 51°: 11,00 m,
- zweigeschossigen Hausern mit einer Dachneigung von 34° bis 51°: 13,75 m,
- dreigeschossigen Hausern mit einer Dachneigung von 34° bis 51°: 16,50 m,

Uber Oberkante StralRenkrone der ErschlielungsstralRe nicht tiberschreiten.

2. AuRenwand

2.1 Die AulRenwandflachen aller Gebaude in den rot schridgschraffierten Bereichen des
Plangebietes sind mit einem roten bis rotbraunen Steinmaterial zu verblenden.

Die AulRenwandflachen aller Gebaude in den blau schragschraffierten Bereichen des
Plangebietes sind mit einem weil3en bis gebrochenweillen Mértel zu verputzen bzw.
in solchen Farben zu streichen.

Die AuRenwandflachen aller Geb&aude in den uUbrigen Bereichen des Plangebiets sind
mit einem roten bis rotbraunen Steinmaterial zu verblenden oder mit einem weien bis
gebrochenweiRen Mdrtel zu verputzen bzw. in solchen Farben zu streichen.

Ausnahmen in den jeweiligen Bereichen sind moglich

afur besondere Bauteile und Teilflachen,
bwenn Hauser in Gruppen im Zusammenhang geplant und ausgefiihrt werden,
cfiur die Bebauung von Flachen fir Gemeinbedarf

2.2 Die Fassaden von zusammenhangenden Gebaudekdrpern (aneinandergebaute Dop-
pel-, Ketten- oder Reihenhéauser) sind in Material- und Farbgebung einheitlich zu ges-
talten und auszufihren.

Bei aneinandergrenzenden Garagen ist die Hohe, das Material und die Farbe der Aul3en-
wande aufeinander abzustimmen.

3. Milltonnen

Milltonnen sind - wenn aul3erhalb des Gebaudes aufgestellt - in festen Geschrénken oder
auf Standplatzen zulassig. Diese sind in einem Abstand von mindestens 1,00 m von der
StraRengrenze mit Pflanzen so einzugriinen oder in ein bauliches Abgrenzungselement
einzubeziehen, dass die Tonnen von der StralRe her nicht sichtbar sind.
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4. Einfriedigungen

4.1 Als Abgrenzung des Vorgartens zum O6ffentlichen StraRenraum sind nur Holzzaune, Mau-
ern, Eisengitter sowie Drahtzaune (letztere jedoch nur in Verbindung mit einer straf3enseitig
vorgepflanzten Hecke) in einer H6he bis zu 0,90 m zulassig.

Die vorgenannte Festsetzung gilt nicht fur den Bereich der StraRe "Auf dem Draun" sowie
die RedigerstraRe auf ihrer gesamten Westseite und ihrem ostseitigen Teilstlick zwischen
den Stral3en Theresiengrund und Waldeyerstral3e.

Hier sind in den Vorgarten ausschliel3lich Abgrenzungen von nicht mehr als 10 cm Hohe
zuléssig.

4.2 Mauern und Holzzaune bis zu 2,00 m Hoéhe, die den Stralenlarmschutz eines Wohngar-
tens oder auch der Abschirmung eines Stellplatzes dienen, sowie Garagen bis zu 2,40 m
Hohe sind nur an der Sentruper Stral3e zuldssig. Sie sind in einem Abstand von mindes-
tens 0,50 m von der Stralienbegrenzungslinie und mit vorgepflanzten Strauchern zu errich-
ten.

Ausnahmsweise sind solche Mauern und Z&une auch im dbrigen Planbereich zulassig,
wenn sie einem notwendigen Larmschutz des Wohngartens dienen und in einer Form er-
richtet werden, die - abgestimmt mit der Verwaltung - den Gestaltcharakter des Straf3en-
raumes nicht beeintrachtigt.
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4 Anlage 5

Amt fur Stadtentwicklung
Stadtplanung zur Vorlage Nr. V/0391/2009

Verkehrsplanung | 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 323
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