Amt fur Stadtentwicklung Anlage 1
| Stadtplanung zur Vorlage Nr. V/0937/2011

Verkehrsplanung

Vorhabenbezogene 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 323:
Wohngebiet Sentruper Hohe
im Bereich Waldeyerstral3e / Sentruper Hohe (St.-Theresien-Kirche)

Stellungnahmen der Offentlichkeit

Zur offentlichen Auslegung des Planentwurfs einschlieBlich Begrindung wurden folgende
Stellungnahmen vorgetragen:

1. Der Bereich der beabsichtigten Anderung dient regelmaRig dem Kindergarten sowie den
Jugendgruppen der Gemeinde als Spiel- und Erholungsflache und entspricht den aktuellen
Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplans als Gemeinbedarfsflache mit den
Zweckbestimmungen Kirche, Jugendheim und Kindergarten. Keineswegs handelt es sich
um eine lediglich gering genutzte, brach liegende Rasenflache.

Durch die Inanspruchnahme dieser Flachen entsteht eine erhebliche Benachteiligung der
bisherigen Nutzer; besonders die Kindergruppen haben keine gleichwertigen
Ausgleichsflachen zur Verfligung.

Eine Beachtung der Auflage der gemeinbedarflichen Nutzung der Flache entspricht auch
der berechtigten Erwartung der Anlieger.

Auf dem Grundstiick stehen eine Rotbuche und weitere groRe alte Baume. Diese sind
Uberhaupt nicht erwéhnt. Sie werden wohl nicht abgeholzt? Fledermduse umschwirren in
der Nacht das Haus Sentruper HOhe 21 und es ist anzunehmen, dass sie dort nicht
ausreichend Nahrung finden werden.

Vor dem Hintergrund des stadtebaulichen Ziels einer Innenverdichtung von Wohnvierteln —
wie bereits an vielen Stellen der ,Sentruper Hohe" zu beobachten ist — wachst der Wert
unbebauter Grin- und Freiflachen. Eine der letzten derartigen Freiflachen soll nun durch
die geplanten BaumaRnahmen zugunsten von privatwirtschaftlich erbautem Wohnraum
vernichtet werden. Auch diesen Aspekt gilt es abzuwéagen.

Es ist daher insgesamt nicht einsichtig, weshalb die Stadt Minster den festgelegten
Anspruch auf eine Gemeinbedarfsnutzung der Freiflache unwiederbringlich zugunsten einer
Innenverdichtung, die stadtebaulich problematisch ist, aufgibt.

Stellungnahme der Verwaltung:

Nach der Begrindung zum Bebauungsplanentwurf stellt der ca. 1800 m2 grof3e
Anderungsbereich eine Freifliche dar und ist ein unbebauter Teil der Flache fir
Gemeinbedarf, auf denen sich die katholische St. Theresia Kirche, ein Jugendheim und ein
Kindergarten befindet. Die notwendigen Stellplatze sind den entsprechenden Einrichtungen
auf der Gemeinbedarfsflache vorgelagert.

Im siidwestlichen Bereich der Gemeinbedarfsflache und damit im Anderungsbereich ist
eine offene Rasenflache, die auch fir Freiraumaktivititen genutzt werden kann,
vorhanden.

Dass diese Flache auch dem Kindergarten (der eine eigene AufRRenaufenthalts- und
Spielflaiche besitzt) sowie den Jugendgruppen der Gemeinde als Spiel- und
Erholungsflache dienen mag, wird grundséatzlich nicht bestritten, es sind aber auch ohne
diese Flache im direkten Umfeld und damit im unmittelbaren Zusammenhang mit den
beiden Nutzungen ausreichend Freiflachen vorhanden. Ein Mangel an Nutzflachen durch
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Inanspruchnahme der tberplanten Freiflichen ist vom Trager dieser Nutzungen auch nicht
bekundet worden. Eine Benachteiligung der Nutzer ist nicht bekannt. Ein Anspruch der
Nachbarn auf den Erhalt der Freiflachen fir den Kindergarten besteht nicht.

Der im Plangebiet vorhandene Baumbestand ist aufgrund seines Alters pragend und als
Bestandteil des Wohnquartiers erlebbar. Zu den Zielen des Bebauungsplans gehort auch
der Erhalt bzw. der Ersatz der pragenden Grinelemente.

Fur die Roteiche ist gemal Freiflachengestaltungsplan eine Erhaltung vorgesehen. Eine
Erhaltungsfestsetzung im  Bebauungsplan erfolgt nicht, da aufgrund des
Erhaltungszustandes des Baumes zur nachhaltigen Sicherung Pflege- und
Sicherungsmafnahmen erforderlich sind. Sollte ein Erhalt nicht mdglich sein, ist trotzdem
auszuschlie3en, dass z. B. Fledermause, die ggf. das bisherige Gartengrundstick z. B. als
Nahrungsraum genutzt haben, nachhaltig beeintrachtigt werden.

Der an der nordwestlichen Grundsticksgrenze befindliche geschlossene Baum- und
Strauchbestand bleibt erhalten und wird als private Griinflache festgesetzt. Dieser
Gehoblzbestand soll auch als Abschirmung gegentiber der benachbarten Bebauung dienen.

Insgesamt steht den Eingriffen aus Umweltgesichtspunkten eine sinnvolle Verdichtung im
Innenbereich gegenuber.

Beschlussvorschlag:

Der stadtebauliche Wert der unbebauten Freiflichen und der Griinbestand wurden, auch
vor dem Hintergrund der beabsichtigten Nachverdichtung, hinreichend abgewogen. In der
Gesamtabwagung gehen die Ziele der Schaffung und Bedarfsdeckung von Wohnraum in
zentraler Lage des Stadltteils, in maf3stablicher Auspragung und stadtebaulicher Dichte und
unter Teilerhalt bestehender Grinstrukturen, den auf Erhalt der bestehenden Nutzungs-
und Grinraumstruktur vor.

Der Anregung, die Flachen des Plangebietes als Flachen fir den Gemeinbedarf und als
begrinte Freiflachen zu erhalten, wird nicht gefolgt. (Beschlussvorschlag 1.2.1)

2. Wenn der Bereich des Vorhabens nicht mehr fir den Gemeinbedarf genutzt werden soll,
mussen fur dieses Grundstick die gleichen Grundsétze, Ziele und Vorschriften gelten, wie
sie auch fur die umliegenden Wohngebiete Giltigkeit haben.

Es fehlt die Eingliederung der Planung in das Wohngebiet Sentrup. Es kommt zu einer
Ungleichbehandlung der Grundstiickseigentimer. Wahrend das beplante Grundstiick an
Wert gewinnt, entsteht eine deutliche Wertminderung der angrenzenden Grundstiicke.

Nach dem Bebauungsplan Nr. 323 gehort der Bereich Waldeyerstral3e / Sentruper Hohe zu
den ,siedlungshistorisch besonders bedeutsamen Bereichen* des Wohnquartiers mit dem
Ziel, ,dass Neubauten sich in Kubatur, dem MaRstab und der Gestaltung in das Uberlieferte
Stadtbild einfligen” missen.

Obwohl im Zentrum dieses Wohnquartiers gelegen, setzt sich das geplante Vorhaben utber
viele im bestehenden Bebauungsplan aufgefiihrte Vorschriften hinweg und steht so im
krassen Gegensatz zu dem Schutz der Pragung der historisch bedeutsamen Siedlung.
Selbst in der Begrindung zum neuen Bebauungsplan wird festgestellt, dass ,die
Festsetzung von Flachdachermn..... mit dieser Gestaltungsvorgabe in Widerspruch“ steht.
Fur den Bereich der Gemeinbedarfsflache gelten diese Vorschriften zwar nicht, es ist
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jedoch nicht nachzuvollziehen, warum fir dieses Grundstiick nun eine Ausnahme fir
private, kommerzielle Zwecke gemacht werden soll.

Mit dem beabsichtigten Projekt werden stadtebauliche Spannungen ausgeldst, die den
bisherigen Zielsetzungen des Bebauungsplans ausdriicklich widersprechen. Das
stadtebauliche Ziel, die gewachsene Struktur und Pragung als Wohngebiet mit
Kleinsiedlungsstruktur zu erhalten und somit die Entwicklung der Bebauung als Dokument
der Nachkriegsbebauung zu sichern, wird nicht erfullt.

Die Gesamtabwagung ist fehlerhaft. Der geplante Neubau fligt sich nicht in das bestehende
Geflige des Stadtteils ein.

In der Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungsplans Nr. 323 (Wohngebiet Sentruper
Hoéhe) vom  30.06.2009 werden fur das gesamte Wohngebiet gultige
Gestaltungsvorschriften festgelegt. Die fur die jeweiligen Bereiche gultigen Vorschriften
werden ausfihrlich siedlungshistorisch begriindet. Ausfihrlich wird klargestellt, dass die
Festsetzungen nach wie vor die ,fachlich richtigen und zielfihrenden* sind ,um die
Erhaltung der Ablesbarkeit der Entstehungszeiten des Quartiers zu sichern. Die Identitat
und Typik der Wohnsiedlung unterstiitzenden, begriindeten gestalterischen Leitlinien fir
das Bauen auf der Sentruper Hohe sind unbedingt beizubehalten.” Diese beziehen sich
insbesondere auf die Gestaltung der Dacher, der Dachabdeckung, die Einhaltung der
Trauflinie, die Gestaltung der AuRenwandflachen, die Unterbringung von Stellplatzen sowie
die Einschrankung der Einfriedungsart. Diese Vorschriften sind im gesamten Wohngebiet
gultig und gelten fir alle Neu- und Ersatzbauten. Im Wortlaut wird hierzu aufgefuihrt: ,Neu-
und Ersatzbauten dirfen das Uberlieferte und charakteristische Siedlungsbild insofern nicht
verunklaren. Dabei ist wichtig, dass sich die Grof3e der Baufenster am Bestand der
Siedlungshéauser orientiert...”. ,Vor allem auch die gestalterischen Vorgaben ... einheitlich
zu gestalten und auszufiihren, soll das Uberlieferte, stadtebauliche Gesamtbild — 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 einfligt.”

Die geplante Bebauung verstol3t gegen nahezu alle der erst 2009 im Rat der Stadt
beschlossenen und fiir das gesamte Baugebiet definierten Vorschriften. Zwar nicht
unmittelbar fir die Gemeinbedarfsflache, aber es ist nicht nachvollziehbar, weshalb
nunmehr diese Regeln bei der Aufgabe der gemeinbedarflichen Nutzung zugunsten einer
reinen Wohnbebauung gerade im Zentrum des Wohngebietes nicht angewendet, sondern
eklatant verletzt werden sollen. Die ,Gesamtabwagung” erkennt diesen Widerspruch,
beschaftigt sich diesbezlglich jedoch lediglich mit der Problematik der Dachgestaltung
(Flachdach versus geneigte Dacher) und verweist auf das Ergebnis des
Wettbewerbsverfahrens und eine Stellungnahme des Beirats fur Stadtgestaltung. Ein
Hinweis auf eine 6ffentliche Niederschrift zu der Sitzung wird nicht angegeben und ist nicht
in den im Internet veréffentlichten Niederschriften zu den Sitzungen enthalten.

Auch die zu fordernde Eingliederung in die Nachbarbebauung und Siedlungsstruktur ist
nicht gegeben: Wahrend alle anderen Wohnh&user an der Waldeyerstral3e parallel zum
StralRenverlauf errichtet sind und in Richtung der benachbarten Bebauung abfallen, wird im
vorliegenden Entwurf umgekehrt verfahren. Die Bebauung ist in beiden Baukdrpern gleich
hoch. Insbesondere in nordwestlicher Richtung wird der Baukérper parallel zur
dahinterliegenden Wohnbebauung geplant. Zudem wird die Abstaffelung der
Staffelgeschosse nach Siuden ausgerichtet, sodass sich von der Nachbarbebauung aus
betrachtet das Bild eines nahezu durchgehend dreigeschossigen Baukorpers mit einer
geplanten Gesamthohe von 9,5 m ergibt. Hierdurch sind die hdchsten Gebaudeteile in
unmittelbare Nahe zu den eineinhalb- geschossigen Gebauden in der Nachbarschaft
ausgerichtet. Ein derartig unharmonischer Ubergang der Bauhohen ist in diesem
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Wohngebiet beispiellos und ist nicht als abgewogen zu betrachten. Auch die Auflage des
Erhalts der Bepflanzung des Grenzstreifens mit einer Tiefe von 3 m hilft da nicht.

Angesichts der strengen Kriterien fir das gesamte Wohngebiet, die erst in 2009 bestatigt
und verscharft wurden, kann diese Abwagung nicht Uberzeugen und reicht nicht aus. Es
wird gefordert, dass die gulltigen Regeln fir alle BaumalRnahmen gelten. Damit wird
erreicht, dass sich die geplante Bebauung in den wertvollen und besonders
schiutzenswerten Charakter des Wohngebietes eingliedert und nicht wie ein nach eigenen
Regeln errichteter Fremdkorper unmittelbar neben die Kirche und in die Ubrige Bebauung
platziert wird.

Die gut begriindeten stadtebaulichen Auflagen aus 2009 fur alle anderen Haus- und
Grundstlckseigentimer bei der Errichtung von Neu- und Ersatzbauten im Geltungsbereich
des Bebauungsplans 323 werden bei diesem Bauvorhaben eklatant verletzt. Die
Begrindungen fur die Abweichung von diesen Normen sind nicht abgewogen und
rechtfertigen nicht die geplanten Regelverletzungen.

Nach den Festsetzungen des bisherigen Bebauungsplans ist die vorgesehene verdichtete
Bebauung rechtswidrig.

Der Bebauungsplan Nr. 323 wurde nach der Planbegriindung aus dem Jahr 1988 gerade
deshalb entwickelt und erlassen, um eine sich damals abzeichnende stadtebaulich
unerwinschte Verdichtung des Wohngebietes abzuwenden.

Es war geradezu Geschéftsgrundlage des Planes, eine sich abzeichnende allmahliche
Umstrukturierung des ehemals reinen Einfamilienhaus-Gebietes und die damit
verbundenen Schwierigkeiten insbesondere auch in verkehrlicher und infrastruktureller
Hinsicht zu vermeiden. Dieser Sinn und Zweck wurde damals ausdrticklich als Planungsziel
(ziff. 3 der Planbegrindung aus 1988) aufgenommen. Dieses Planungsziel wurde
umgesetzt. Um einer Verdichtung entgegen zu wirken, wurde die Grundflachenzahl mit 0,4
festgesetzt und lediglich eine eingeschossige Bauweise ermdglicht. Ferner sollten pro
Einfamilienhauseinheit  nicht mehr als zwei  Wohnungen  zuldssig sein.
Verdichtungsbestrebungen sollte entgegen gewirkt werden.

Die jetzt in Rede stehende Planung halt zwar noch eine Grundflachenzahl von 0,4 ein. Was
die Baumasse anbelangt und die Anzahl der Wohnungen, sprengt sie aber den Rahmen.
Zulassig sind jetzt nicht mehr Einfamilienh&user mit bis zu zwei Wohnungen, sondern zwei
grol3e, riegelférmige Wohnblécke mit jeweils bis zu zwei Einzimmerwohnungen, bis zu
einer Zweizimmerwohnung, bis zu drei Dreizimmerwohnungen und bis zu zwei weiteren
Vierzimmerwohnungen, also insgesamt 16 Wohneinheiten. Diese Festsetzung sprengt den
vorgegebenen Rahmen des bereits anndhernd vollstandig bebauten Baugebietes und
erweist sich als rechtlich unwirksam.

Wird ein Bebauungsplan geéndert, so ist das Interesse der Planbetroffenen an der
Beibehaltung des bisherigen Zustandes abwagungserheblich. Das Baugesetzbuch gewahrt
zwar keinen allgemeinen Anspruch auf Fortbestand eines Bebauungsplans. Anderungen
sind auch nicht ausgeschlossen. Die Besonderheit besteht jedoch darin, dass die
Planbetroffenen regelmaRig ein schutzwirdiges Vertrauen darauf haben, dass die
Festsetzungen des Plans nicht ohne Berlcksichtigung ihrer berechtigten Belange geandert
werden (OVG Mdinster, standige Rechtsprechung; OVG Llneburg, standige
Rechtsprechung). Greift der Anderungsplan in die bestehende abgesicherte Struktur des
Plangebietes ein, bedarf es besonderer Sorgfalt bei der Abwéagung. Denn der normativen
Entziehung oder Anderung bestehender Baurechte kommt erhebliche Bedeutung zu. Im
Rahmen der planerischen Abw&gung muss den privaten Interessen der Eigentimer der
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bestehenden Wohnhéauser, die sich dem "minimalistischen Baurecht" des Planes uber
Jahrzehnte unterworfen haben, erhebliche Bedeutung zugestanden werden.

Zwar besteht kein Recht auf Aufrechterhaltung der Festsetzung "Gemeinbedarfsflache". Sie
haben aber ein Recht zu verlangen, dass die Bebauung dieser Flache sich in den
bestehenden allgemeinen Rahmen einfigt, der durch den Plan aus dem Jahr 1988 klar
vorgegeben ist. Diese "Geschéftsgrundlage" wird - offenbar aus wirtschaftlichen Grinden -
verlassen und eine Bebauung ermdglicht, die den vorgegebenen Rahmen sprengt. Der
Bebauungsplan leidet daher an einem Abwagungsfehler. Es wird deshalb beantragt, von
der vorgesehenen Plananderung Abstand zu nehmen, bzw. sie abzulehnen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Der Bereich der Gemeinbedarfsflache im Bebauungsplan Nr. 323 féllt nicht unter die
Gestaltungsrichtlinien des gultigen Bebauungsplanes.

Das geplante Vorhaben setzt sich, im Gegensatz zur Meinung der Eingeber, nicht Gber
viele im bestehenden Bebauungsplan aufgefiihrte Vorschriften hinweg und steht somit nicht
im krassen Gegensatz zu dem Schutz der Pragung der historisch bedeutsamen Siedlung
.Sentruper Hohe*. Das stadtebauliche Ziel, die gewachsene Struktur und Préagung als
Wohngebiet mit Kleinsiedlungsstruktur zu erhalten und somit die Entwicklung der
Bebauung als Dokument der Nachkriegsbebauung zu sichern, wird durch das geplante
Vorhaben nicht beeintrachtigt. Auch die Stellung der Gebaude Uberwiegend als
StraBenrandbebauung und einer maximalen Bautiefe von 26 m fugt sich in die
Nachbarbebauung und Siedlungsstruktur ein. Die stadtebauliche Dichte ist in zentraler
Lage des Stadstteils begriindet und gerechtfertigt.

Einzig das Gestaltungsmerkmal Schragdach steht durch die Festsetzung von Flachdachern
im neuen Bebauungsplan mit dieser Gestaltungsvorgabe im Widerspruch. Wie in der
Gesamtabwagung zum Bebauungsplanentwurf bereits dargestellt, bildet der im
Wettbewerbsverfahren pramierte Entwurf die Grundlage fur den Bebauungsplan und stimmt
mit den Ubergeordneten stadtischen Zielsetzungen tberein. Dem Beirat fur Stadtgestaltung
ist in seiner nicht-Offentlichen Sitzung vom 26.05.2010 das Ergebnis des
Wettbewerbsverfahrens vorgestellt worden. Der pramierte Entwurf 0Uberzeugte im
Wettbewerbsverfahren im Gegensatz zu anderen nicht pramierten Entwirfen mit geneigten
Déchern.

Im Ubrigen sind die gultigen Regeln im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 323 in der
Fassung der 1. Anderung nicht einheitlich, sondern unterscheiden sich haufig nach den
einzelnen Baugebieten im erheblichen Mal3e.

Die Gesamtabwagung ist mit ausreichender Sorgfalt erfolgt. Uber die Aufstellung von
(Vorhabenbezogenen) Bebauungsplanen besteht im Sinne der kommunalen
Planungshoheit Gestaltungsfreiheit durch die Gemeinde. Der geplante Neubau fiigt sich in
den bestehenden allgemeinen nutzungsstrukturellen und stadtebaulichen Rahmen des
Stadtteils ein und vollzieht die grundsatzliche Zielrichtung eines erweiterten
Wohnungsangebotes im Mehrfamilienhausbau in zentral vorhandener Lage logisch nach.
Belange der Birgerinnen und Blrger sowie der Nachbarn wurden zudem
.betroffenheitsmindernd* in die Planung eingebunden, hier insbes. die erweiterte
Tiefgaragenlésung, die Veranderung der Zufahrt zur Tiefgarage sowie der Erhalt der
Grinkulisse zu den ndrdlichen Nachbargrundstiicken.

Eine Rechtswidrigkeit der vorgesehenen Bebauung wird nicht gesehen. Nachbarliche
Belange werden durch den neuen Bebauungsplan nicht verletzt. Die Abstandflachen der
Neubebauung werden auf eigenem Grundstiick eingehalten; es besteht keine besonders
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sensible Verschattungssituation geschweige denn eine ,erdrickende* Wirkung der
Neubebauung gegeniber der angrenzenden Wohnbebauung.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, von der Plananderung Abstand zu nehmen bzw. sie abzulehnen, wird nicht
gefolgt. (Beschlussvorschlag 1.2.2)

In Kapitel 9 der Begrindung zur Bebauungsplananderung wird die Aussage zur Sitzung
des Beirates fur Stadtgestaltung wie folgt neu gefasst: ,Dem Beirat fir Stadtgestaltung ist in
seiner nicht-6ffentlichen  Sitzung vom  26.05. 2010 das Ergebnis des
Wettbewerbsverfahrens vorgestellt worden.“ (Beschlussvorschlag 1.1.1)

3. Die beiden geplanten Wohnhauser beriicksichtigen in Hohe und Dichte nicht die ndrdlichen
Nachbargrundstticke.

Da die betroffenen Grundstiicke direkt an das Bauvorhaben angrenzen, werden sie in
besonderer Weise durch das Bauvolumen, die Bauhdhe und die riegelhafte Ausflihrung
des Baukdorpers betroffen.

Andere Bauformen, wie z. B. eine Terrassierung der Bauten und damit ein weniger krasser
Ubergang zur nordlichen Nachbarschaft sind denkbar.

Das geplante Vorhaben widerspricht in jeder Hinsicht dem stadtebaulichen Geflige der
Umgebungsbebauung und den Festsetzungen des Bebauungsplans in seiner zuletzt
geadnderten Form.

Durch den nérdlich geplanten Riegel soll eine dreigeschossige Staffelhausbebauung
mdglich werden, die in keiner Art und Weise in der Umgebung Bezlige aufzuweisen
vermag.

Die geplante dreigeschossige Bebauung durchbricht in stadtebaulich nicht zu vertretender
Art und Weise die Randbebauung der WaldeyerstraRe und die von dieser StralRe
abgehenden Wohnbebauungen insgesamt. Entlang der WaldeyerstraBe, als origindre
HaupterschlieBungsstrale, ist eine zweigeschossige Bebauung vorhanden und in den
dahinter befindlichen Wohngebieten ausschliel3lich eine eingeschossige Bebauung. Einzige
und stadtebaulich zulassige und gewollte Ausnahme dieses Prinzips ist die Kirche St.
Theresia.

Nicht nur das Prinzip der Eingeschossigkeit fur die hinter der Waldeyerstral3e liegenden
Wohngebaude wird durchbrochen, sondern auch die Zentrumswirkung der Kirche wird in
erheblicher Art und Weise stadtebaulich geschwécht.

Es entsteht ein direkter Ubergang von der geplanten Dreigeschossigkeit zur
Eingeschossigkeit. In der Nachbarschaft sind nur die Hauser Sentruper Héhe 21, 23, 27
und 29, Waldeyerstral3e 56 und Schliterstral3e 5 zweigeschossig.

Alle anderen Geb&ude sind eingeschossig, selbst Jugendheim und Kindergarten.
Der Ubergang zur ein- bis eineinhalb- geschossigen Nachbarbebauung in Form individuell

gestalteter Einfamilienh&user ist durch die beiden massiven, hochverdichteten Bauk&rper
mit 16 Wohneinheiten im Wohngebiet beispiellos und unausgewogen.
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Das nordliche Gebéaude soll daher auf eine zweigeschossige Bebauung mit Flachdach
reduziert werden.

Nicht nur die Zahl der Vollgeschosse, sondern auch die Bauhthe und die Dachform der
geplanten Gebaude passen sich nicht der umgebenden Bebauung an. Flachdacher gibt es
im unmittelbaren und weiteren Umfeld nicht. Prdgendes Erkennungsmerkmal der
Bebauung Sentruper Hohe sind durchgangig Schragdacher. Ausschlief3lich wirtschaftliche
Interessen sprechen fir ein Vollgeschoss, das sich besser vermarkten lasst, als ein
Geschoss mit schragen Raumen. Gebaude mit Flachdachern stellen im Stadtteil Sentruper
Hohe einen stérenden Fremdkorper dar.

Stellungnahme der Verwaltung:

Festgesetzt wird fir die Gebaudehéhe ein maximales Mal3 von 9,5 m. Diese Hohe
Uberschreitet den Mal3stab der naheren Umgebung auch zur ndrdlich angrenzenden
Bebauung bezogen auf die vorhandenen max. Gebaudehthen nicht.

Als Grundflachenzahl wird das Mal? von 0,4 festgesetzt und entspricht damit der Dichte im
gesamten bestehenden Bebauungsplan Nr. 323. Als Geschossflachenzahl wird das Maf3
von 1,1 festgesetzt. Dieses Mal ist der zentralen Lage mit zentralen Einrichtungen des
Wohngebietes am Kreuzungsbereich der WaldeyerstraRe und der Sentruper Hohe
angemessen. Bezogen auf die Richtwerte von § 17 BauNVO fur Wohngebiete von 1,2 ist
dies sogar noch ein unterdurchschnittlicher und auf die konkrete stadtebauliche Situation
auf dem Grundstiick und im Umfeld des Grundstiicks ,angepasster® Dichtewert. Der Wert
ist insbes. mit Blick auf die Realisierung von Geschosswohnungsbau durchaus
zurlickhaltend und stadtteilstrukturvertraglich.

Fir beide Gebaude ist oberhalb des zweiten Geschosses ein zwingend vorgeschriebenes
teilweise zurtickgesetztes drittes Geschoss festgesetzt. Hiermit wird die zur ortsbezogenen
Herstellung von Baumassen- und Bauhothenvertraglichkeit gestaffelte Struktur der
geplanten Gebaude nachvollzogen.

Die bauordnungsrechtlichen Abstande zur Nachbarbebauung werden nicht nur eingehalten,
sondern sogar unterschritten, so dass eine Beeintrachtigung der Umgebungsbebauung
wegen zu geringer Abstande bzw. zu grof3er Hohe in keiner Weise gegeben ist.

Andere Bauformen, wie z. B. eine noch stérkere Terrassierung der Bauten, eine geringere
Geschossigkeit oder ein geneigtes Dach sind sicherlich vorstellbar. Bei dieser konkreten
und vorhabenbezogenen Planung handelt es sich aber um einen in einem
Wettbewerbsverfahren préamierten Entwurf, der die Grundlage fir den Bebauungsplan
bilden soll und kann und in dieser Form realisiert werden soll. In Verbindung mit den
angrenzenden Gemeinbedarfsbauten, aufgrund seiner pragenden Lage im Stadtteil, stimmt
die Planung mit den Ubergeordneten stadtischen Zielsetzungen Uberein und Uberzeugt im
Gegensatz zu anderen nicht pramierten Entwirfen mit geneigten D&chern, die sowohl
bauhthen- und baumassenbezogen als auch verkehrlich deutlich gré3ere ,,Auswirkungen*
Uber die Veranderung der bestehenden Situation fir die angrenzenden Nachbarn bedeutet
hatten.

Beschlussvorschlag:

Den Anregungen die Dichte, die Hohe, die Geschossigkeit und die Dachform der geplanten
Bebauung zu verandern bzw. zu verringern, wird nicht gefolgt. (Beschlussvorschlag 1.2.3)

4. Es besteht keine Notwendigkeit fir das geplante Wohnkonzept.
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Nach der offentlichen Berichtsvorlage der Stadt Minster V/0631/2005 zum Thema
~Wohnraum flr Senioren im Stadtbezirk West" gewéhrleistet bereits die ,Wohnresidenz
Sentruper Hohe" ein ausreichendes und bedarfsgerechtes Angebot fir diesen Stadtteil. Am
Pottkamp sind zusatzlich weitere 150 Senioren-Wohnungen dazugekommen.

Diese Untersuchung und diese Entwicklung werden in der Planung vollstéandig ignoriert.
Allgemeine Tendenzen werden ohne Untersuchung auf das Wohngebiet Gbertragen und so
fur einen planungsfreien Raum zur Erreichung privater Ziele und Gewinnmaximierung
instrumentalisiert.

Die geplante BaumaRnahme fordert daher die Uberalterung im Stadtteil, da ein Zuzug von
Senioren aus anderen Stadtteilen wahrscheinlich wird.

Stellungnahme der Verwaltung:

Mit dem Vorhaben sollen an einem zentralen Standort im Stadtteil Wohnungen errichtet
werden. Die Schaffung zusatzlicher Wohnungsangebote im Siedlungsbestand im
Generellen entspricht in hohem MalRe den Zielen der Stadtentwicklung in Miunster.
Samtliche Wohnungen sollen barrierefrei ausgebaut werden, um primar und mit Blick in die
Zukunft zielgruppen- und lebenssituationsflexibel zu funktionieren. Damit entstehen zwar
Wohnungsangebote, die sich besonders fiir mobilitatseingeschrankte Personengruppen
eignen  und in Nahe zu den Versorgungseinrichtungen und sozialen
Infrastruktureinrichtungen des Stadtteils zunehmend bendtigt werden. Derartige
Wohnungsangebote werden jedoch nicht nur von Senioren nachgefragt, sondern auch von
allen anderen Wohn- und Lebensformen. Mit dem Vorhaben wird gleichwohl auch insbes.
dem Inklusionsgedanken Rechnung getragen, der aufgrund von EU-Recht bei aktuellen
Baumal3nahmen starker zu bertcksichtigen ist.

Die genannte Berichtsvorlage der Stadt Minster V/0631/2005 zum Thema ,Wohnraum flr
Senioren im Stadtbezirk West" trifft insofern auch hier nicht zu, als darin insbesondere
betreute Wohnformen angesprochen werden.

Die Formulierungen zum Vorhaben in der aktuell geplanten Form in der Begriindung des
Bebauungsplans sind anzupassen.

Beschlussvorschlag:

In der Begrindung wird in Kapitel 5 — Planungsziele — der dritte Absatz wie folgt geandert:
.ES wird ein innovatives Wohnkonzept mit barrierefreien Wohnungen angestrebt. Damit
entstehen flexible Wohnungsangebote fir alle Bevolkerungsgruppen, die sich besonders
fur mobilitatseingeschrankte Personengruppen eignen und zunehmend bendtigt werden.
Das Vorhaben reagiert mit diesen baulichen Rahmenbedingungen auch auf die
demographischen Herausforderungen des Stadstteils.” (Beschlussvorschlag 1.1.2)

Dem mit der Anregung geaullerten Ziel, dass Vorhaben mit seinem auf Flexibilitat
ausgerichteten Wohnungskonzept aufzugeben, wird nicht gefolgt. (Beschlussvorschlag
1.2.4)

5. Der Entwurf lasst aulRer Acht, dass die vorhandenen Stellplatze auf dem kircheneigenen
Grundstick den notwendigen Bedarf nicht abdecken. Schon in der jetzigen Situation
erfahren die Anlieger taglich, dass in Bezug auf den Pkw-Verkehr zum kircheneigenen
Kindergarten - auf Grund dessen grof3flachigen Einzugsbereiches - erhebliche Konflikte in
der ganztdgigen Zu- und Abfahrt vom Kindergarten zu beobachten sind. Dazu kommen
nicht nur die Kirchenbesucher und die Besucher des Pfarrzentrums; denn die Stellplatze
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werden auch von den Besuchern der umliegenden Geschéfte, Praxen und
Dienstleistungen, ja selbst von Besuchern der Uni-Kliniken genutzt. Insbesondere zu den
~StolRzeiten” morgens, mittags und abends sowie zu Zeiten von Gottesdiensten.

Zum einen erhoht sich das Stellplatzdefizit durch die Inanspruchnahme von Stellplatzen,
bzw. reduzieren sich die gegenwaértig vorhandenen Stellplatze der Gemeinbedarfsflache
um mehr als 20% und zum Anderen ist damit zu rechnen, dass die neuen Bewohner selbst
diese Stellplatze nutzen werden, so dass fir den Kindergarten und den Kirchenbesuch der
notwendige Stellplatzbedarf nicht gedeckt sind.

Die ohnehin angespannte Stellplatzsituation wird durch das geplante Vorhaben nicht
geldst, sondern in erheblichem und verkehrstechnisch nicht hinnehmbarem Umfang
verscharft. Hierbei ist vor allem zu berlcksichtigen, dass wegen der konzentrierten
Aktivitaten der Kindergartenkinder mit einem erheblichen Aufkommen rennender Kinder
wahrend der gesamten Tageszeiten zu rechnen ist. Es ist zu erwarten, dass der
diesbezlgliche Verkehr nunmehr verstarkter als bisher die Waldeyerstralle zum
kurzzeitigen Parken nutzen wird. Ferner ist daher zu erwarten, dass sich die verkehrlichen
Brennpunkte durch zwischen den parkenden Pkw laufende Kinder erheblich verscharfen
werden. Es bleibt daher summarisch fir die verkehrstechnische Bewertung des Objektes
festzuhalten, dass das geplante Projekt in verkehrstechnisch unvertretbarer Art und Weise
Sicherheitsrisiken ~ wegen erhdhten  Verkehrsaufkommens  und  verscharfter
Stellplatzsituation hervorruft, die bisher nicht bestanden haben.

Die Tiefgaragenzufahrt stellt einen nicht zu unterschatzenden Gefahrenpunkt dar und
gefahrdet Parkplatznutzer und Kleinkinder. Da die Ein-/Ausfahrt der geplanten Tiefgarage
direkt auf den Parkstreifen (12 Stellplatze) mindet und die Einfahrt zudem durch eine 1 m
hohe Mauer eingefriedet ist, kbnnen insbesondere bei der Ausfahrt von Fahrzeugen aus
der Tiefgarage FuRganger (insb. z.B. Kinder oder gehbehinderte, &ltere Menschen)
Ubersehen werden, die z. B. in Richtung der sie abholenden Fahrzeuge laufen, denn den
ausfahrenden Fahrzeugen auf der Rampe ist die Sicht versperrt. Dieses Problem wird
zusatzlich durch die geplante Mauer verscharft. Hieraus ergibt sich eine konkrete Gefahr fir
schwere Unfélle. Zudem ist die Zuwegung zu den 12 Parkplatzen und zur Tiefgarage durch
die zur Verflgung stehende Wegeflache (Pflaster) zu schmal; Fahrzeuge kdnnen sich
kaum aneinander vorbei bewegen. Den geparkten Fahrzeugen steht bei der Ausfahrt zu
wenig Platz fir das Rangieren nach ruckwarts zur Verfigung. In Verbindung mit den Ein-/
Ausfahrten aus der unibersichtlichen Einfahrt in die Tiefgarage fuhrt dies unweigerlichen
zu chaotischen Aufstauungen im gesamten Bereich der Parkplatze und im
Kreuzungsbereich Waldeyerstral3e / Sentruper Hohe.

Die verkehrlichen Auswirkungen sind bisher nicht ausreichend begutachtet und
abgewogen.

Die Garagenzufahrt sollte (wie in der Ursprungsplanung) wieder entlang der ndérdlichen
Grundsticksgrenze verlaufen.

Damit die vorhandene Stellplatzsituation erhalten werden kann, sollte der sudliche
Baukdrper um 90° gedreht werden und teilweise die Tiefgaragenzufahrt Gberbaut werden.
Ersatzweise misste der Baukorper reduziert oder so verschoben werden, dass die
vorhandenen Stellplatze gesichert sind.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Zahl der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fir die vorhandenen
Gemeinbedarfsnutzungen betragt 15 Stellplatze. Diese sind in der Planung vorgesehen
und werden auch nach Realisierung des Vorhabens vorhanden sein. Die Vermeidung einer
Fremdnutzung durch Besucher umliegender Geschéafte, Praxen und Dienstleistungen muss
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durch den Eigentimer - in diesem Fall die Kirchengemeinde - selber sichergestellt werden.
Es wird auch darauf hingewiesen, dass eine bauliche Nachverdichtung, wie im
vorliegenden Fall, stets dazu beitragt, das Verkehrsgeschehen im Umfeld
vorhabenimmanent und mafvoll zu erhéhen. Insgesamt ist das ErschlieRungskonzept
schliissig und vertretbar. Beeintrdchtigungen zu angrenzenden oder gegenuberliegenden
Wohngrundstiicken wurden mit Blick auf die Unterbringung und Zufahrtsituation fur den
vorhabenbezogenen ruhenden Verkehr optimiert bzw. im Laufe des Planverfahrens
minimiert.

Eine unvertragliche verkehrliche Situation ist nicht zu konstatieren. Hol- und Bringverkehre
fur Gemeinbedarfseinrichtungen, insbes. zu Stof3- und Veranstaltungszeiten, sind im
Stadtgebiet dblich und kdnnen nicht zum Malflistab stadtebaulicher Konzepte gemacht
werden. Eine Planung, die in Stellplatznachweis und verkehrlichen Funktions- und
Vorhalteflachen auf diese Situation abhebt, ist weder wirtschaftlich vertretbar noch
stadtebaulich sinnvoll und vertraglich.

Die Lage der Tiefgaragenrampe, mit Einmindung auf den Weg bzw. Platz des
Kirchengrundstuiicks, ist auch deshalb sinnvoll, da eine direkte Anbindung der Rampe an die
offentliche  Stralle zwangslaufig zur Reduzierung der dortigen Offentlichen
Parkmdglichkeiten beitragen wirde. Eine Lage der Rampe entlang der ndérdlichen
Grundstiicksgrenze wirde auch zum Verlust der dort zu erhaltenden Grinflachen fihren.
Veranderungen der Lage und der Grole der Baukorper wirden die Umsetzung des
Wettbewerbsergebnisses und eine sinnvolle stadtebauliche Positionierung und Zuordnung
der Baukdrper zur korrespondierenden Kirche sowie der strallengegeniberliegenden
Bebauung unmoglich machen.

Die Ausfahrt zur offentlichen Verkehrsflache ist mit 6,0 m Breite ausreichend. Damit die
notwendigen Sichtbeziehungen bei der Ausfahrt aus der Rampe sichergestellt sind, ist die
Begrenzungswand der Rampe zum Kirchengrundstiick 2,0 m vor der Einmindung auf eine
Hohe von 0,5 m abzusenken. Funktions- und Sicherheitsaspekte im Detail sind
Gegenstand des kinftigen Baugenehmigungsverfahrens.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, im Bereich der Rampe notwendige Sichtbeziehungen sicherzustellen, wird
insofern gefolgt, dass in dem Freiflachengestaltungsplan eingefigt wird: ,Die
Begrenzungswand der Rampe zum Kirchengrundstiick ist 2,0 m vor der Einmindung auf
eine Hohe von 0,5 m abzusenken.” (Beschlussvorschlag 1.1.3)

Den Anregungen,

- die Garagenzufahrt sollte (wie in der Ursprungsplanung) wieder entlang der nordlichen
Grundstiicksgrenze verlaufen,

- der sudliche Baukorper sollte um 90° gedreht werden und teilweise die
Tiefgaragenzufahrt Uberbaut werden, damit die vorhandene Stellplatzsituation erhalten
werden kann, sowie

- der Baukorper miisste ersatzweise reduziert oder so verschoben werden, dass die
vorhandenen Stellplatze gesichert sind,

wird nicht gefolgt. (Beschlussvorschlage 1.2.5, 1.2.6, 1.2.7)

JE2E i vONSTER Stellungnahmen / Seite 10 von 11



A

Amt fiir Stadtentwicklung Vorhabenbezogene 2. Anderung des B(_ebauungsplan_es Nr. 3_23
Stadtplanung Wohngebiet Sentruper im Bereich
Verkehrsplanung Waldeyerstral3e / Sentruper Hohe (St.-Theresien-Kirche)

6. Es wird die Errichtung einer Zaunanlage zur Grundstiicksabgrenzung mit einer H6he von
1,20 m auch im Bereich des nordwestlich gelegenen Griinstreifens zur Nachbarbebauung
festgesetzt. Diese Festlegung bertcksichtigt nicht die vorhandenen Zaunanlagen der
Grundstiicke Sentruper Hohe 34 und 36.

Stellungnahme der Verwaltung:

Im Bebauungsplanentwurf wird in der textlichen Festsetzung 1.7 (siehe auch
Freiflachengestaltungsplan - 8 - ). festgesetzt, dass als Grundsticksabgrenzung und als
Abgrenzung des Vorgartens zum o6ffentlichen Stra3enraum nur Z&aune bis zu einer Héhe
von 1,20 m und Hecken zuléssig sind, um die Qualitdt des offentlichen Raumes zu
gewahrleisten und die angrenzenden Freiflichen und Geb&aude weitgehend erlebbar zu
machen.

Diese Festsetzung gilt auch zu den Nachbargrenzen der Grundstiucke Sentruper Hohe 34
und 36, an denen heute ein Zaun in einer Hohe von ca. 1,8 m vorhanden ist.

Fur diese vorhandene Anlage besteht nach dem Nachbarrecht NW Bestandsschutz, der
durch die neue Festsetzung nicht erlischt. Damit ist die vorhandene Zaunanlage Sentruper
StralRe 34 und 36 ausreichend berticksichtigt.

Beschlussvorschlag:

Die textliche Festsetzung Nr. 1.7 sollte nicht veréndert werden. (Beschlussvorschlag 1.2.8)
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