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Betrifft

Bebauungsplan Nr. 530: Sankt Mauritz - Schmittingheide / Eltropweg / Hegerskamp
1. Beschluss zur Aufstellung
2. Kenntnisnahme des Entwurfs

Beratungsfolge

23.08.2012 Bezirksvertretung Munster-Ost Anhérung

30.08.2012 Ausschuss fir Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wirtschaft Vorberatung
19.09.2012 Hauptausschuss Vorberatung
19.09.2012 Rat Entscheidung

Beschlussvorschlag:
I. Sachentscheidung:

1. Fur den Bereich zwischen den Strallen Schmittingheide, Eltropweg und Hegerskamp ist ge-
mafl 8 2 (1) i. V. m. 8§ 13 a Baugesetzbuch (BauGB) ein Bebauungsplan der Innenentwick-
lung im Sinne des § 30 BauGB zur Festsetzung von Art und Mal3 der baulichen Nutzung, der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und der Verkehrsflachen aufzustellen.

Innerhalb dieses Gebietes liegen die folgenden Grundstiicke:
Gemarkung Munster, Flur 158, Flurstiicke 107, 599, 601, 602, 610, 611, 612.

2. Der Rat nimmt zur Kenntnis, dass die Verwaltung den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 530
»St. Mauritz — Schmittingheide / Eltropweg / Hegerskamp* 6ffentlich auslegen wird.

Il. Finanzielle Auswirkungen:

Die erforderlichen ErschlieSungsanlagen werden entsprechend den Mittelbereitstellungen in den
kinftigen Haushaltsjahren durch die Stadt Miunster realisiert. Die Baukosten fur den StraRenbau
betragen ca. 180.000 Euro, die Kosten fiir den Kanalbau belaufen sich auf ca. 360.000 Euro.

Die im Plangebiet vorgesehene Kindertagesstatte wird durch die Wohn- und Stadtbau errichtet.

Das Plangebiet befindet sich Giberwiegend in Eigentum der Stadt Miinster. Durch die Verauf3erung
der Baugrundsticke sind Einnahmen zu erwarten.
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Begriindung:

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, die zur ErschlieBung
neuer, stadtnaher Wohnbauflachen fur etwa 70 Wohneinheiten erforderlich sind. Aufgrund des
generellen Ausbaus der U3-Betreuung im Stadtgebiet und der geplanten Wohneinheiten soll zu-
dem eine Kindertagesstatte im Plangebiet errichtet werden.

Auerdem wird durch die Einbeziehung der ehemaligen Bundesbahnschule in den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes die planungsrechtliche Situation nach zwischenzeitlicher Aufgabe der
Gemeinbedarfsnutzung neu definiert.

Fur die Verwirklichung dieser Bau- und Investitionsabsichten ist die Schaffung von Planungsrecht
erforderlich. Der dem Bebauungsplan zugrundeliegende stédtebauliche Entwurf ist das Ergebnis
eines von der Stadt durchgefiihrten, stadtebaulichen Optimierungsverfahrens (Mehrfachbeauftra-

gung).

Am 23.05.2012 fand die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB statt. Das
Protokoll ist in der Anlage 1 beigefugt. Die in diesem Rahmen vorgetragenen Wiunsche und Anre-
gungen wurden soweit als mdglich in der vorliegenden Planung bertcksichtigt. Insbesondere wur-
de dem Burgerwunsch Rechnung getragen, bei den geplanten Reihenhdausern die zuléssige
Dachneigung von 15° auf 30° zu erhdhen, um die solarenergetischen Nutzungsmoglichkeiten zu
optimieren.

Der Bebauungsplan wird gemaf § 13 a BauGB im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan
der Innenentwicklung ohne Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.
Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 530 erfolgt die Anpassung des Flachennutzungspla-
nes im Wege der Berichtigung gem. § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.

Der Bereich der Neuaufstellung Uberlagert Teile des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 181
.Hegerskamp — Schmittingheide". Nach seiner Rechtskraft tritt der neue Bebauungsplan in den
Uberlagerten Bereichen an die Stelle des bisherigen Planungsrechtes.

Die Offenlegung soll im Oktober / November 2012 erfolgen.

i. V.

gez.
Schultheifd
Stadtdirektor

Anlagen:

1. Protokoll der Birgeranhérung
2.  Begrundung

3.  Textliche Festsetzungen

4 Planverkleinerung
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Amt fur Stadtentwicklung Anlage 1
| Stadtplanung zur Vorlage Nr. V/0535/2012

Verkehrsplanung

Bebauungsplan-Vorentwurf
Nr. 530 St. Mauritz — Schmittingheide / Eltropweg / Hegerskamp

PROTOKOLL

der Burgeranh6rung nach 8 3 (1) Baugesetzbuch

am 23.05.2012
im Pfarrheim der St. Margaretenkirche, Hegerskamp 5 in Miinster
18.00 — 19.45 Uhr

Teilnehmer/innen:

- Frau Klimek (Bezirksbirgermeisterin im Stadtbezirk Miinster Ost)

- Frau Eschert (Amt 51), Herr Winter (Amt 61), Frau Benson (Amt 61)
- Herr Nottenkemper (Wohn+Stadtbau)

- ca. 70 Burgerinnen und Burger

Zu Beginn der Veranstaltung begruf3t die Bezirksbirgermeisterin Frau Klimek die Birgerinnen und
Birger, die Vertreter der Verwaltung sowie Herrn Nottenkemper. GemaR Baugesetzbuch ist diese
Veranstaltung als vorzeitige Unterrichtung der Blrgerinnen und Blrger Uber Ziele und Zwecke der
Planung zu verstehen. Gelegenheiten zur Erérterung und AuRerung werden hiermit gegeben. Zur
Vorstellung des derzeitigen Planungsstandes Ubergibt sie das Wort an Herrn Winter. Herr Winter
erlautert die wesentlichen Aspekte des stadtebaulichen Entwurfes und des Bebauungsplanes
anhand einer Beamer-Prasentation.

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, die zur ErschlieRung
neuer, stadtnaher Wohnbauflachen fur etwa 70 Wohneinheiten erforderlich sind. Aufgrund des
generellen Ausbaus an U3-Betreuung im Stadtgebiet und der geplanten Wohneinheiten soll zudem
eine Kindertagesstatte in das Plangebiet integriert werden.

Der dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Entwurf ist das Ergebnis eines von der
Stadt durchgefiihrten, stadtebaulichen Optimierungsverfahrens (Mehrfachbeauftragung).

Es sollen insgesamt 70 Wohneinheiten geschaffen werden, die etwa je zur Halfte in
Mehrfamilienhdusern (40 WE) und in Einfamilienhdusern (lberwiegend Reihenhauser, auch
Doppelhauser; 30 WE) geplant sind.

Der Westteil des zukiinftigen Baugebietes nimmt die niedrig geschossige, konsequent nach Siuden
ausgerichtete Reiheneinfamilienhausbebauung auf. Zur ehemaligen Bahnschule nach Osten hin
sind funf, gleichartig gestaltete, bis zu viergeschossige Mehrfamilienhduser in traufenstandiger
Bauweise angeordnet.

In der rhythmischen Gegeniberstellung von Zeilenbauten und Punkthdusern ergeben sich ein
abwechslungsreicher, qualitatvoller StralRenraum und eine robuste stadtebauliche Struktur. Die
gewahlte Tiefe der Baugrundstiicke in Verbindung mit der Anordnung und Kubatur der
Reihenhauszeilen sichert die generellen Anforderungen an eine ,solargerechte Stadtplanung“. Die
Wohnhauser werden durch einen neu geplanten ErschlieBungsstich erschlossen. Die sidlich
angrenzende Kindertagesstatte soll direkt von der bestehenden StraRe Schmittingheide aus
erschlossen werden.

Nach der Vorstellung der Planung werden Anregungen zur Planung abgegeben, Fragen beantwortet
und Gber verschiedene Aspekte diskutiert:
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Amt flr Stadtentwicklung . - . Bebauungsplan Nr. 530
N Stadtplanung St. Mauritz — Schmittingheide / Eltropweg / Hegerskamp
Verkehrsplanung

Warum sind nicht mehr, auch freistehende, Einfamilienhduser geplant? Das Baugebiet bietet keine
Mdoglichkeiten der freien Gestaltung. Einer moglichen ,Gettoisierung” durch sozialen Wohnungsbau
sollte entgegengewirkt werden.

e Mit dem relativ hohen Mehrfamilienhausanteil soll dem anhalten Bedarf nach
Geschosswohnungsbau in innenstadtnahen Lagen Rechnung getragen werden. Durch das
verdichtete Baugebiet wird auRerdem, wie vom Gesetzgeber gefordert, sparsam mit Grund
und Boden umgegangen

e Der vorgegebene Wohnungsmix sichert eine Wohnraumversorgung fir verschiedene
Zielgruppen. Auch der vorgesehene Geschosswohnungsbau wird Uberwiegend frei
finanziert. Eine mogliche ,Gettoisierung” wird damit vermieden.

Wie grof’ sind die Grundstlicksflachen und Wohnflachen der Reihenhauser?
e Im Bebauungsplan ist vorgesehen, eine Mindestgrundstiicksgré3e von 200 m?2 festzusetzen,
um eine UberméaRige Verdichtung zu vermeiden. Die WohnungsgroRen der Reihenhauser
werden sich im Ublichen Rahmen (ca. 150 m2) bewegen.

Aufgrund der neuen Wohneinheiten entsteht ein Stellplatzmangel im Quartier. Wie soll der ruhende
Verkehr geregelt werden?
e Bauordnungsrechtlich muss ein Stellplatz pro Wohneinheit auf eigenem Grundstiick
nachgewiesen werden. Im Bebauungsplan sind diese Stellplatze ersichtlich.
e Zudem sind im 6ffentlichen StralBenraum Besucherstellplatze vorgesehen. Der zusatzliche,
ruhende Verkehr wird insoweit im neuen Baugebiet selbst untergebracht.

Wie ist der Spielplatz an das Plangebiet angebunden?
¢ Von dem in Nord-Sud-Richtung verlaufenden Hauptstich zweigen in westlicher Richtung drei
Wege ab, die die vorgesehene Einfamilienhausbebauung erschlielZen und einen ,Durchlass”
fur FuRganger zum Spielplatz hin aufweisen.

Wie grol? soll die Kindertagesstétte werden? Das Verkehrsaufkommen wird problematisch fir das
Quartier.

e Geplant ist eine Kindertagesstatte in zweigeschossiger Bauweise mit 6 Gruppen. Somit
werden etwa 100 Kinder dort betreut. Im Stadtgebiet Mauritz-Ost ist die Versorgungsquote
mit U-3 und U-3 Einrichtungen defizitar. Die Kita soll sowohl die Kinder im Plangebiet selbst,
als auch im erweiterten Umfeld versorgen.

e Die Verkehrsabwicklung (Bring-/Abholverkehr) mit Zufahrt im ndrdlichen Grundstiicksbereich
von der Schmittingheide aus erfolgt auf eigenem Grundstick. Dazu sind im Rahmen der
Genehmigungsplanung ausreichende Stellplatz- und Pkw-Bewegungsflachen einzuplanen.
Ein Kurzzeitparken auf der Schmittingheide wird damit ausgeschlossen. Unter diesen
Voraussetzungen kodnnen mogliche Verkehrsprobleme in den Spitzenzeiten weitgehend
vermieden werden.

Die Sorge der Anwohner ist das Verkehrsaufkommen insbesondere auf der Schmittingheide. Bereits
jetzt ist die Strale stark befahren und wird von vielen Autofahrern als Schleichweg zwischen
Wolbecker Strafl3e und Albersloher Weg genutzt.
e Die Schmittingheide ist seit Jahren ein Thema. Von der der Stadt wurden
Tempobeschrankungen und Schwellen auf der Fahrbahn umgesetzt.
e Jede weitere, restriktive Mallnahme im Verkehrsnetz zur Unterbindung von Schleichverkehr
hat (meist unerwiinschte) Auswirkungen auf andere Netzteile.
e Der durch die neue Planung induzierte, zusatzliche Verkehr ist im Verhaltnis zum
bestehenden Gesamtverkehrsaufkommen untergeordnet.

Ist Richtung Norden eine Wegeverbindung flr FuRBganger vorgesehen, um die
Versorgungseinrichtungen an der Wolbecker StralRe auf kurzem Wege zu erreichen?
e Die Wolbecker Stral3e ist fur FulRganger / Radfahrer aus dem neuen Baugebiet tber den
vorhandenen Weg am Kinderspielplatz mit Weiterfihrung Uber den Eltropweg direkt
erreichbar.
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Amt flr Stadtentwicklung . - . Bebauungsplan Nr. 530
N Stadtplanung St. Mauritz — Schmittingheide / Eltropweg / Hegerskamp
Verkehrsplanung

Im Bebauungsplan ist fir die Reihenhauser eine Dachneigung von 15° festgesetzt. Fir eine
sinnvolle Nutzung von Solarenergie ist ein Winkel von 30° optimal. Kann die Dachneigung geandert
werden?

e Die Anregung wird geprift.

Sind die Baugrenzen fest oder dirfen diese Uberschritten werden? Wenn sich z.B. eine
Baugemeinschatt fiir ein Grundstiick interessiert, wéare dann auf3erhalb der Uberbaubaren Flachen
z.B. ein Gemeinschaftshaus méglich?

e Der Bebauungsplan ist ein ,Angebotsplan“, d.h. die konkreten Bauprojekte stehen bei
Rechtskraft der Planung noch nicht fest. Bei Gberzeugenden, qualitatvollen Baukonzepten
sind Abweichungen von den Festsetzungen Uber eine Befreiung denkbar. Hier ist eine
frihzeitige Abstimmung mit der Bauverwaltung zu empfehlen.

Wie sollen die Grundstiicke vermarktet werden?
e Die Grundstiicke werden von der Stadt vermarktet. Der Vergabemodus wird durch die
stadtischen Gremien (Liegenschaftsausschuss) zum gegebenen Zeitpunkt beschlossen.

Man kann kein einzelnes Reihenhausgrundstick kaufen. Wenn an einen Bautrager verkauft wird,
kann ein Privatmann ihm lediglich ein (teures) Haus plus Grundstiick abkaufen.

e Es ist zweckmdaRig, kostenginstig und gestalterisch sinnvoll, dass jeweils eine
Reihenhauszeile zusammenhangend als Einheit errichtet wird. Dies muss nicht zwingend
durch einen Bautrdger erfolgen. Denkbar sind z.B. auch Baugemeinschaften als
Zusammenschluss mehrerer, privater Bauherren.

Ab wann kann ein Grundstiick gekauft werden?
¢ Nach bisherigem Kenntnisstand ist die Grundstiicksvermarktung in 2014 vorgesehen.

Ist das Protokoll zu dieser Veranstaltung 6ffentlich zuganglich?
e Es wird gepriift, ob das Protokoll ins Internet gestellt wird. Im Ubrigen wird es der
(6ffentlichen) Ratsvorlage zur (spateren) Offenlegung der Planung beigefiigt.

Nachdem keine weiteren Fragen gestellt werden, bedankt sich Frau Klimek bei den Vertretern der
Verwaltung fiir die Vorstellung der Planung sowie bei den Birgerinnen und Blrgern fir die
sachlichen Anmerkungen und Fragen und beendet die Veranstaltung gegen 19:45 Uhr.

gez. gez.
Benson Klimek
Protokollfuhrerin Bezirksbiirgermeisterin
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Amt fur Stadtentwicklung Anlage 2
| Stadtplanung zur Vorlage Nr. V/0535/2012
Verkehrsplanung

Begrindung

zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 530:
St. Mauritz — Schmittingheide / Eltropweg / Hegerskamp
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Amt flr Stadtentwicklung . - . Bebauungsplan Nr. 530
N Stadtplanung St. Mauritz — Schmittingheide / Eltropweg / Hegerskamp
Verkehrsplanung

1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 530 St. Mauritz - Schmittingheide / Eltropweg / Hegerskamp soll die
planungsrechtlichen Voraussetzungen schaffen, die zur ErschlieBung neuer, stadtnaher
Wohnbauflachen fir etwa 70 Wohneinheiten erforderlich sind. Aufgrund des generellen
Ausbaus an U3-Betreuung im Stadtgebiet und der geplanten Wohneinheiten soll zudem eine
Kindertagesstatte in das Plangebiet integriert werden.

Aus stadtebaulicher Sicht eignet sich diese Flache besonders zum Wohnen
(Geschosswohnungsbau), da sie bereits von mehrgeschossiger Bebauung umgeben ist und
stadtnah liegt (Entfernung bis zum Ring etwa zwei Kilometer).

AulBerdem wird durch die Einbeziehung der ehemaligen Bundesbahnschule in den
Geltungsbereich des  Bebauungsplanes die  planungsrechtliche  Situation  nach
zwischenzeitlicher Aufgabe der Gemeinbedarfsnutzung neu definiert.

Fur die Verwirklichung dieser Bau- und Investitionsabsichten ist die Schaffung von
Planungsrecht erforderlich. Der dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Entwurf
ist das Ergebnis eines von der Stadt durchgefuhrten, stadtebaulichen Optimierungsverfahrens
(Mehrfachbeauftragung).

2.  Geltungsbereich

Der Planbereich befindet sich im Stadtteil St. Mauritz und liegt innerhalb vorhandener
Wohnbebauung. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird wie folgt definiert:

e Im Norden durch die Stral3e Eltropweg bzw. die bestehende Wohnbebauung,

e im Osten durch die Stral3e Schmittingheide,

e im Sdden durch die StralRe Hegerskamp und

* im Westen durch einen offentlichen Spielplatz mit einem Bolzplatz sowie Wohnbebauung.

Innerhalb des Plangebiets liegen die Grundstiicke Gemarkung Munster, Flur 158, Flurstlicke
107, 599, 601, 602, 610, 611 und 612. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist im Plan
durch einen grauen Farbstreifen gekennzeichnet.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als gemischte Bauflache dargestellt. Das
Planverfahren soll gem. § 13a Baugesetzbuch (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
durchgefuhrt werden. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes Nr. 530 erfolgt die Anpassung
des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 Nr. 2
Baugesetzbuch. Zukinftig wird fur den Bereich im Flachennutzungsplan Wohnbauflache
dargestellt.

3.2 Bestehendes Planungsrecht / sonstige Satzungen, Verordnungen

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 181 Hegerskamp —
Schmittingheide. Der Bebauungsplan Nr. 181 setzt hier ,Flache fur den Gemeinbedarf* mit der
Zweckbestimmung ,Schule” und ,Sportplatz” fest.
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Amt flr Stadtentwicklung . - . Bebauungsplan Nr. 530
N Stadtplanung St. Mauritz — Schmittingheide / Eltropweg / Hegerskamp
Verkehrsplanung

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 530 tritt der Bebauungsplan Nr. 181 teilrdumig aul3er
Kraft.

Das Planverfahren zur Schaffung von Planungsrecht wird gem. 8§ 13a Baugesetzbuch
durchgefuhrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung), da die entsprechenden gesetzlichen
Voraussetzungen vorliegen:

e Es handelt sich um eine Mal3hahme der Nachverdichtung.

« Die zulassige Grundflache ist kleiner als 20.000 m2,

e« Das Vorhaben unterliegt nicht  der Pflichnt  zur Durchfuhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung

*  Natura 2000-Gebiete werden nicht beeintrachtigt (Entfernung zum nachstgelegenen FFH-
Gebiet Wolbecker Tiergarten etwa 5,5 km).

4. Raumliche und strukturelle Situation

Der Planbereich umfasst Uberwiegend eine nicht mehr benétigte Sportflache (ehemaliger
Sportplatz des ESV-Minster 1927 e.V.), das Gelande der ehemaligen Bundesbahnschule
sowie einen Parkplatz. Das Uberwiegend dreigeschossige Gebaude der ehemaligen
Bundesbahnschule wird derzeit als Blrogebaude genutzt. Lediglich der sidlichste Gebaudeteil
ist finfgeschossig mit eingeschossigem Anbau und hebt sich dadurch vom stadtebaulichen
Umfeld ab. Weitere bauliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes sind nicht vorhanden.

Die nahere Umgebung wird durch Ein- und Mehrfamilienhausbebauung mit ein- bis
viergeschossiger Bauweise gepragt. Das Plangebiet ist nach Westen und Norden durch eine
dichte Griunkulisse, bestehend aus Baumen und Strauchern, eingegrunt, die das ehemalige
Sportgeldnde von dem westlich angrenzenden Spielplatz trennt.

5. Planungsziele

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die ErschlieBung und
Errichtung von etwa 70 Wohneinheiten schaffen, die etwa je zur Halfte in Mehrfamilienh&usern
und in Einfamilienhausern (Uberwiegend Reihenhauser) geplant sind. Mit dem relativ hohen
Mehrfamilienhausanteil soll dem anhaltenden Bedarf nach Geschosswohnungsbau in
innenstadtnahen Lagen Rechnung getragen werden.

Der Bereich Mauritz-Ost hat zurzeit eine Versorgungsquote von 23,2 % im Bereich der U3-
Betreuung. Im Bereich der U3-Kinder, welche einen Rechtsanspruch auf einen Betreuungsplatz
haben, liegt die Versorgungsquote bei 76,9 %. Aktuell sind in diesem Wohnbereich im Vergleich
zum Vorjahr die Kinderzahlen angestiegen, womit sich ein weiterer Bedarf an
Betreuungsplatzen ergibt. Da im Bereich der ehemaligen Baumschule Niederbeckmann
(Bebauungsplan Nr. 506) etwa 100 Wohneinheiten und durch die nunmehr geplante
Wohnbebauung an der Schmittingheide mit etwa 70 Wohneinheiten ein weiterer Bedarf an
Kindergartenplatzen entsteht, ist im siidlichen Bereich des Plangebietes eine Kindertagesstatte
vorgesehen.

6. Inhalte des Bebauungsplanes

6.1 Grundzlge der Planung

Zur Gewahrleistung der beabsichtigten stadtebaulichen Ordnung sind das Mafl3 der baulichen
Nutzung und der Mindestgrundstiicksgrofe sowie die Festsetzungen zur Anordnung der
Stellplatze und Garagen von besonderer Bedeutung. Um eine an dem vorliegenden
stadtebaulichen Entwurf orientierte Realisierung zu gewahrleisten, werden vergleichsweise
restriktive Festsetzungen zu Dachform, Gebdudehdhe und Baukdrperstellung getroffen.

B vonsTER | Begriindung zum Entwurf / Seite 3 von 10



Amt flr Stadtentwicklung . - . Bebauungsplan Nr. 530
N Stadtplanung St. Mauritz — Schmittingheide / Eltropweg / Hegerskamp
Verkehrsplanung

6.2 Erlauterung des stadtebaulichen Entwurfs

Der stadtebauliche Entwurf fir das neue Quartier ist durch seine orthogonale Struktur
gekennzeichnet. Eine flachensparsame, in Nord-Sid-Richtung verlaufende StichstralRe gliedert
das Gebiet in einen westlichen und einen @stlichen Teil. Der Westteil nimmt die niedrig
geschossige, konsequent nach Siuden ausgerichtete Reiheneinfamilienhausbebauung auf. Zur
ehemaligen Bahnschule nach Osten hin sind funf, gleichartig gestaltete, bis zu viergeschossige
Mehrfamilienhauser in traufenstandiger Bauweise angeordnet.

In der rhythmischen Gegenuberstellung von Zeilenbauten und Punkthdusern ergeben sich ein
abwechslungsreicher, qualitatvoller StraRenraum und eine robuste stadtebauliche Struktur. Die
gewahlte Tiefe der Baugrundstiicke in Verbindung mit der Anordnung und Kubatur der
Reihenhauszeilen sichert die generellen Anforderungen an eine ,solargerechte Stadtplanung”
und bietet sich zur Umsetzung einer Solar- bzw. Passivhausplanung an.

Das im Suden des Plangebietes befindliche Grundstick bietet sich aufgrund des
Grundstuckszuschnitts, der ErschlieBungssituation und der Grundsticksgrof3e fir eine
Kindertagesstatte an.

:H TS s e, o

Stadtebauliches Konzept (Verfasser LK Architekten, Kéln)

6.3 Bauliche Nutzung und Baugestaltung
6.3.1 Art und Mal3 der baulichen Nutzung

Die Bauflachen innerhalb des Plangebietes sind als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.
Der Bereich der geplanten Kindertagesstatte im sudlichen Teil des Plangebietes wird als
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,soziale Einrichtungen” festgesetzt. Zurzeit ist
aktuell ein Bedarf an einer Kindertagesstatte im Stadtteil vorhanden. Insbesondere im Hinblick
auf den demografischen Wandel sind mit den Festsetzungen langfristig auch weitere soziale
Einrichtungen planungsrechtlich zul&ssig.
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Um eine effiziente Ausnutzung des Grund und Bodens zu ermdéglichen ist fir die
Einfamilienhausbebauung eine GRZ / GFZ von 0,4 / 0,8 und fiir die Mehrfamilienhausbebauung
eine GRZ / GFZ von 0,4 / 1,2 festgesetzt.

Fur die im Plangebiet vorhandene, ehemalige Bundesbahnschule wird WA-Gebiet, IlI-
geschossig mit einer GRZ / GFZ von 0,4 / 1,2 festgesetzt. Dieses entspricht den zukinftigen
Entwicklungszielen fiir das Gebiet.

6.3.2 Uberbaubare Flachen, Zahl der Vollgeschosse, Bauhdhen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen bzw.
Baulinien definiert. Die zulassige Geschosszahl variiert zwischen | und IV Vollgeschossen.
Durch die Staffelung der Geschossigkeit und der damit verbundenen Festsetzung der
Gebaudehthen soll eine abwechslungsreiche Anordnung der Gebaudekubaturen erreicht
werden, wobei sich die Mehrfamilienhausbebauung (lll- bis IV-geschossig) zur StralRe
Schmittingheide hin orientiert und die zweigeschossigen Einfamilienhduser westlich bzw.
nordlich der geplanten ErschlieBungsstral3e angeordnet sind.

Um eine Realisierung des dem stadtebaulichen Entwurf (vgl. Punkt 6.2) zugrundeliegenden
Mehrfamilienhaustyps zu férdern, werden fiir diesen Bereich differenzierte Festsetzungen in
Form von Baulinien und Geschossabgrenzungen getroffen. Ferner werden im WA 1)-Gebiet an
den Stirnseiten der geplanten Reihenhauser sowie fir den Mehrfamilienhaustyp Baulinien
festgesetzt, um die beabsichtigte Strallenraumwirkung zu gewahrleisten.

Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept nimmt die Anzahl der Geschosse der
Mehrfamilienhausbebauung Richtung Osten zu. An der geplanten ErschlieBungsstralle ist fur
die Garagen eine zwingend eingeschossige Bebauung vorgesehen. Das jeweilige
Hauptgebaude, das sich unmittelbar an die Garagenbebauung anschlief3t, wird durch Baulinien
und Geschossabgrenzungen innerhalb der Uberbaubaren Flachen definiert. Es besteht aus
zwingend drei Geschossen und eines von der ErschlielBungsstral3e zurlckspringenden, als
zwingend festgesetzten vierten Geschosses.

Der Bereich der ehemaligen Bundesbahnschule ist mit maximalen 3 Geschossen festgesetzt.
Das Bestandsgebaude besteht bereits jetzt aus groRtenteils 3-geschossigen Gebaudeteilen.
Langfristig soll der 5-geschossige, bestandsgeschitzte sudliche Anbau (bei z.B. Abriss und
Neubau) lediglich 3-geschossig neu errichtet werden dirfen.

Die Bauhdhen der Gebaude sind in m dber NHN (Normalhoéhenull) festgesetzt. Die reale
Gebéudehthe in Relation zu den bestehenden Gelandehdhen entspricht bei den
Mehrfamilienhdusern ca. 12 m, bei den Einfamilien- und Doppelhdusern ca. 9 m und bei den
Reihenhausern ca. 9,50 m. Doppelhduser und Reihenhauser sind maRgleich in Gebaudetiefe,
Gebaude- und Traufhdhe zu errichten, um einheitliche Geb&udekdrper zu erhalten.

Um die Wohndichte und damit zusammenhangend das Verkehrsaufkommen in den
Wohngebieten zu regeln, wird weiterhin fir die Wohngebdude die maximale Zahl der
Wohnungen begrenzt. Das ndrdlich des Wendehammers liegende Grundstiick wird nicht in den
Wohneinheiten beschrénkt, da es sich stadtebaulich sowohl fir ein Einfamilien-, Doppel- oder
Mehrfamilienhaus eignen wirde. Durch die Festsetzung von Mindest-GrundstiicksgroRen und
entsprechende Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung (z. B. Uberbaubare Flache,
Geschossigkeit, GRZ / GFZ) wird ergdnzend dem Planungsziel, die stadtebauliche Dichte zu
begrenzen, Rechnung getragen. Fir das Grundstick des geplanten Kindergartens werden
bezuglich der tGberbaubaren Flache keine Festsetzungen getroffen, um hier eine entsprechend
der Sondernutzung angepasste Architektur und Geb&udekonzeption zu erméglichen. Es wird
hier eine maximal dreigeschossige Bauweise festgesetzt.
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6.3.3 Bauweise und Bauform

Da nichts anderes festgesetzt ist, gilt die offene Bauweise.

6.3.4 Firstrichtung, Dachform

Als Dachformen werden Satteldacher und Pultdacher festgesetzt, um dem Gebiet eine
eigenstandige Pragung zu geben.

Fur die Reihenhausbebauung (Hausgruppen) ist ein Satteldach in vorgegebener Firstrichtung
festgesetzt. Die geplanten bis max. [V-geschossigen Mehrfamilienhduser o6stlich der
ErschlieBungsstralle, sowie die ll-geschossigen Doppelhdauser im Norden des Plangebietes
sollen ein Pultdach erhalten und bilden damit einen auf3eren Rahmen. Um eine optimale
Ausrichtung fur solartechnische Anlagen zu ermdglichen, ist fir die Mehrfamilienhausbebauung
als Alternative auch ein Flachdach zulassig.

In Verbindung mit der festgesetzten Firstrichtung ist bei Realisierung der Bebauung mit
Pultdach darauf zu achten, dass jeweils der hdochste Gebaudepunkt zur GebaudeerschlieRung
ausgerichtet ist. Bei den noérdlichsten Gebauden ist der niedrigste Gebaudepunkt zur
Gebaudeerschliel3ung auszurichten, um eine solarenergetisch optimale Ausrichtung der Dacher
nach Suden zu gewéahrleisten.

Doppelhauser und Reihenhduser sind mafgleich in der Dachneigung zu errichten, um
einheitliche Geb&udekérper zu erhalten.

Um einer Verunstaltung der Dachlandschaft entgegenzuwirken, sind Dachaufbauten,
Dacheinschnitte und Zwerchgiebel unzulassig.

6.3.5 Material, Farbgebung

Innerhalb des Plangebietes ist fur die Wohngebé&ude als Fassadenmaterial nur roter Klinker und
/ oder weiler Putz zulassig. Durch die Beschrankung auf die zwei, bereits in der Umgebung
vorhandenen ,Leitmaterialien” erhalt das Baugebiet eine eigenstandige Pragung, ohne dass die
Madoglichkeiten einer gestalterischen Vielfalt Gber Gebuhr eingeschrankt werden. Des Weiteren
ist mit diesen Materialien eine gestalterische Einfigung in die umgebende Bebauung
gewabhrleistet.

Wie in der Bauhdhe und der Dachneigung besteht weiterer Regelungsbedarf hinsichtlich des
Materials und der Farbgebung fir Doppelhduser und Hausgruppen (Reihenh&user), um eine
einheitliche Gestaltung der zusammenhangenden Hauseinheit zu erhalten. Hier ist fir die
Fassade und das Dach ein einheitliches Material hinsichtlich Art, Format und Farbton zu
verwenden, um den jeweiligen Gebaudekdrper als gestalterische Einheit erkennbar werden zu
lassen.

Insbesondere aufgrund der Stdausrichtung der westlich im Plangebiet befindlichen Gebaude
wird eine entsprechende Ausnahme in der Dachgestaltung getroffen, so dass beispielsweise
Anlagen zur Solarenergienutzung moglich sind. Dachaufbauten, Dacheinschnitte und
Zwerchgiebel hingegen sind unzulassig.

6.3.6 Stellplatze / Nebenanlagen

Die baurechtlich notwendigen Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Flachen sowie auf den dafir festgesetzten Standorten aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen
zulassig. Das Gelande der ehemaligen Bundesbahnschule ist hiervon ausgenommen, da hier
kein weiterer Regelungsbedarf besteht. Um die Wohndichte und damit zusammenhangend das
Verkehrsaufkommen im Wohngebiet zu beschranken, wird fir die geplante Wohnbebauung
(EFA’s/IMEFA’s) die maximale Zahl der Wohnungen festgesetzt.
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Nebenanlagen sind mit einem Abstand von 0,50 m zur Grundstiicksgrenze zu errichten.
Hierdurch soll insbesondere ein einheitliches Erscheinungsbild zu den 6ffentlichen
Verkehrsflachen erreicht werden und dem Nachbarschutz Rechnung getragen werden. Eine
Eingrindung der Nebenanlagen wird somit erméglicht. Um gestalterischen ,Wildwuchs* und
eine geringe Versiegelung der privaten Freiflachen zu erreichen, betragt die Grundflache flr
Nebenanlagen maximal 9,00 m2 und die HOhe maximal 2,50 m. Da Garagen und
Stellplatzanlagen gemal BauGB keine Nebenanlagen sind, sind diese von dieser
Flachenbegrenzung ausgenommen. Hierflr sind auch auRerhalb der Uberbaubaren Flachen
entsprechende Bereiche festgesetzt.

6.3.7 Freiflachen, Begrinung

Die Hb6he der Grundstiickseinfriedigungen an offentlichen Verkehrsflachen wird auf 1,20 m
begrenzt, um eine visuelle Erlebbarkeit der Strallenraume zu ermdglichen. Eine Ausnahme
bildet das Grundstick der geplanten Kindertagesstatte. Um eine nétige Abgrenzung des
Gelandes bzw. der Spielflichen zu ermdglichen, sind hier Einfriedigungen bis zu einer Héhe
von 1,80 m zugelassen.

6.4 Verkehrsflachen / ErschlieBung

Das Wohngebiet ist Uber die StraRe Schmittingheide an das 6rtliche Strallennetz angebunden.
Um die Verkehrssicherheit und den Verkehrsfluss auf der StraRe Schmittingheide zu
gewabhrleisten, reguliert in den Bereichen der ehemaligen Bundesbahnschule und der Flache fur
Gemeinbedarf (Kindertagesstatte) ein Zu- und Abfahrtsverbot die ErschlieBung der betroffenen
Grundstiicke von der Schmittingheide aus.

Das geplante Baugebiet wird durch eine o6ffentliche Stichstral3e mit Wendeanlage, die in die
Schmittingheide einmindet, erschlossen. Die ErschlieBung des im Siden liegenden
Grundstiicks der geplanten Kindertagesstatte ist direkt von der angrenzenden, bestehenden
ErschlieBungsstrale Schmittingheide aus mdglich. Die Zu- und Abfahrt auf das Grundstuick ist
nur im Norden mdglich (Zu -und Abfahrtsverbot). Der Bring- und Holverkehr ist auf eigenem
Grundstiuick abzuwickeln (kein Kurzzeitparken auf der Schmittingheide mdéglich).

Der geplante ErschlieRungsstich weist einen Querschnitt von 6,50 m auf und ist unter der
Maf3gabe eines verkehrsberuhigten Ausbaus als Mischverkehrsflache geplant. Innerhalb dieser
offentlichen Verkehrsflachen sind zuséatzliche Besucherstellplatze vorgesehen. Von dieser in
Nord-Sid-Richtung verlaufenden Stichstral3e zweigen in westlicher Richtung drei jeweils 6,00 m
breite Wege ab, die die vorgesehene Einfamilienhausbebauung erschlieen. Um mindestens
eine dauerhafte Durchgangigkeit zum angrenzenden Spielplatz zu gewéhrleisten, ist der
mittlere Stich als offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die zwei davon nérdlich und sidlich
liegenden, privaten Wohnwege werden als Flachen mit Geh-, Fahr- und Leitungsrecht fir die
Anlieger und ErschlielBungstrager (GFL/AE) festgesetzt. Die von diesen drei Stichen
weiterfihrenden, 2,00 m breiten Wege gewdhrleisten bzw. ermdglichen eine direkte
Erreichbarkeit des westlich angrenzenden Spielplatzes fur FuRganger und Radfahrer.

Fur die Hausgruppen (H) ist ein Dungweg von 1,50 m Breite im riickwértigen Bereich
vorgesehen und mit der vorgeschlagenen Grundstiicksteilung kenntlich gemacht.

Das Plangebiet ist zurzeit Uber die Stadtbuslinien 11 und 22 der Stadtwerke Muinster und die
Linien R22 und R32 an die Innenstadt von Munster angebunden. Die Haltestelle befindet sich in
ca. 200 m Entfernung an der Kreuzung Schmittingheide / Wolbecker Stral3e.

6.5 Ver-und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Die Entwasserung ist im Trennsystem vorgesehen. Das anfallende Regenwasser soll Uber die
vorhandenen Kandle in der Stralle Schmittingheide abgeleitet werden. Das Schmutzwasser
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muss dagegen durch den Bau eines neuen Kanals (120,00 m) innerhalb der Schmittingheide
zum vorhandenen Schmutzwasserpumpwerk im Einmindungsbereich der StralRe Hegerskamp
gefuhrt werden.

Der Wendehammer ist fur ein 3-achsiges Millfahrzeug von 12 m Lénge ausreichend
dimensioniert.

6.6 Grunflachen / Begrinung
6.6.1 Offentliche Grunflachen

In unmittelbarer Nahe westlich des Plangebietes befindet sich ein dffentlicher Kinderspielplatz in
einer GesamtgréRe von 2.946 m2 (Spielplatz Nr. 27106 ,Hegerskamp“, B / C Bereich mit
Bolzplatz).

Der vorhandene Spielplatz ist durch die geplanten zusatzlichen Wegeverbindungen optimal
angebunden und fu3laufig gut erreichbar. Aufgrund seiner Dimensionierung und Ausstattung
konnen die mit der Planung zuséatzlich entstehenden Bedarfe hier abgedeckt werden. Eine
Wegeverbindung fur Fufgédnger und Radfahrer aus dem Plangebiet zum angrenzenden
Spielplatz wird durch die Ausweisung einer Offentlichen Verkehrsflache gesichert.

6.6.2 Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote

Der Kronen- und Wurzelbereich der nach 8 47 LG NRW geschitzten Wallhecke am westlichen
Plangebietsrand ist als zu erhalten festgesetzt. Ergdnzend wird bestimmt, dass hier
Aufschittungen, Abgrabungen sowie bauliche Anlagen einschlief3lich Nebenanlagen unzuldssig
sind, um die Entwicklung und Vitalitdt des auf der Spielplatzflache stehenden Grinbestandes
nicht zu gefahrden. Lediglich die in ihrer Breite minimierten, in Ost-West-Richtung verlaufenden
FuR-/Radwegeverbindungen durchqueren die Wallhecke.

Der Landschaftsbeirat stimmte in seiner 7. Sitzung am 07.03.2012 den geplanten Querungen
durch die Wallhecke zu.

Auf dem Gelande der ehemaligen Bundesbahnschule werden die erhaltenswerten Baume
entsprechend  festgesetzt. Im geplanten Wohngebiet werden die  6ffentlichen
Besucherstellplatze im Eingangsbereich und im Bereich des geplanten Wendehammers durch
Anpflanzungen von Baumen eingegrunt.

6.7 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist Verkehrslarmemissionen, die von der angrenzenden Stral3e Schmittingheide
ausgehen, ausgesetzt. Die StralRBe Schmittingheide wird téaglich von ca. 9500 Kfz befahren.
Infolge des Ausbaus der B 51 (Anbindung der Umgehungsstrale an den Schifffahrter Damm)
ist fur das Jahr 2020 eine Reduzierung der Verkehrsbelastung auf ca. 8.000 Kfz pro Tag
prognostiziert.

Ausgehend von diesen Belastungszahlen wurde die Immissionssituation mit folgendem
Ergebnis abgeschatzt:

Im unmittelbaren Einmindungsbereich der Planstral3e bzw. entlang der StralRe Schmittingheide
(Abstand <10,0 m) ergeben sich max. Beurteilungspegel von 67 dB (A) (Bestandsgebaude
ehemalige Schule) bzw. von 63 dB (A) (na&chstgelegenes geplantes Wohngebaude).

Fur die (brigen, geplanten Wohngebdude werden die schallschutztechnischen
Orientierungswerte (45/55 dB(A) N/T) fur allgemeine Wohngebiete (DIN 18005) auch an den,
der Schallquelle zugewandten Gebaudeseiten eingehalten.
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Aufgrund des unmittelbar an der StralRe gelegenen Bestandsgebdudes sowie der allgemeinen
stadtebaulichen Situation kommen aktive SchallschutzmafZnahmen (Wall / Wand) hier nicht in
Betracht.

Zur Sicherung vertraglicher Innenraumpegel werden fir das Bestandsgebaude und fir weitere
funf Baufelder im Plangebiet durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen nach DIN 4109
entsprechende Vorkehrungen zum passiven Schallschutz getroffen.

Der passive Schutz ist insbesondere auch unter dem Gesichtspunkt angemessen, als dass die
betroffenen Gebaude alle Uber eine ruhige, der Schallquelle abgewandte Gebaudeseite
verfigen. Die weiter westlich und nérdlich gelegenen Baufelder sind Schallschutztechnisch
ohnehin unkritisch.

6.8 Altlasten / Altstandorte

Innerhalb des Plangebietes  sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine
kennzeichnungspflichtigen Altlastenverdachtsflachen bekannt.

6.9 Denkmalschutz / Archéologie

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Bodendenkmale im Sinne des Denkmalschutzgesetztes NW. Bei Bodeneingriffen in einer tber
Jahrhunderte hinweg besiedelten Kulturlandschaft kénnen jedoch jederzeit archaologische
Funde und Befunde auftreten sowie Bodendenkmale entdeckt werden.

GemalR 8§ 15 DSchG NW ist die Entdeckung eines Bodendenkmals unverziiglich der Stadt oder
der LWL- Archaologie fir Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Minster anzuzeigen. Die
Fundstelle ist nach § 16 Abs. 1 DSchG unverandert zu erhalten.

Der Bebauungsplan enthdlt einen entsprechenden Hinweis.

6.10 Umwelt

Im Hinblick auf mdgliche Luftbelastungen ergeben sich bedingt durch die Lage sowie durch die
geplante Nutzungsart (Wohnen) keine Hinweise, dass es infolge der Planung hier zu
erheblichen zusatzlichen Belastungen kommen konnte. Die zu erwartenden Larmbelastungen
werden durch passive Malihahmen gemindert (s. Pkt. 6.7).

Da der Grofteil des Geltungsbereiches (Insellage) von ehemaligen Sportflachen eingenommen
wird und der Ubrige Teil bereits bebaut und versiegelt ist, ist davon auszugehen, dass keine
schiutzenswerten Biotope bzw. Rote-Liste-Arten von der Planung betroffen sind. Dennoch
werden unversiegelte Flachen dem Naturhaushalt auf Dauer entzogen. Es werden jedoch
ausschlieB3lich geringwertige Flachen (ehemaliger Rasensportplatz) in Anspruch genommen. Es
liegen jedoch keine Hinweise fiir planungsrelevante Arten vor.

Eine bestehende Wallhecke, deren Wurzelbereich im Geltungsbereich des Bebauungsplanes
liegt, wird durch entsprechende Festsetzung gesichert. Die Erhaltung ist damit im Grundsatz
gesichert. Insgesamt ist nicht von einer erheblichen Betroffenheit der relevanten Umweltmedien
auszugehen.

Da der Bebauungsplan gem. § 13a BauGB der Innenentwicklung dient, wird mit Bezug auf
§ 13 (3) BauGB von einer formlichen Umweltprifung bzw. Umweltbericht abgesehen.
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7. Flachenbilanz

Plangebiet gesamt 2,00 ha 100 %
Bauflache (Bestand) 0,81 ha 40 %
Bauflache (Planung) 0,83 ha 42 %
Gemeinbedarf 0,23 ha 12 %
Verkehrsflache und Verkehrsgrin 0,13 ha 6 %

Tabelle 1: Flachenbilanz

8. Realisierung der Planung / DurchfihrungsmalRnahmen

Die erforderlichen Erschlielungsanlagen werden entsprechend den Mittelbereitstellungen in
den kinftigen Haushaltsjahren durch die Stadt Minster realisiert.

Die im Plangebiet vorgesehene Kindertagesstatte wird durch die Wohn- und Stadtbau errichtet.

Das Plangebiet befindet sich Uberwiegend in Eigentum der Stadt Minster. Durch die
Veraul3erung der Baugrundsticke sind Einnahmen zu erwarten.

Die Realisierung der Planung wird sich auf die personlichen Lebensumstéande der im bzw. am
Plangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken, nachteilige Auswirkungen
in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich. Ein Sozialplan ist nicht
erforderlich.

Diese Begriindung dient gemaf § 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zum
Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 530: St. Mauritz — Schmittingheide /
Eltropweg / Hegerskamp

Minster, den
Der Oberblrgermeister

In Vertretung

Schultheil?
Stadtdirektor
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Textliche Festsetzungen

zum Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 530:
St. Mauritz — Schmittingheide / Eltropweg / Hegerskamp

1. Textliche Festsetzungen gemali 8§ 9 Baugesetzbuch (BauGB)

1.1. In den mit der Kennziffer 1) gekennzeichneten Baugebieten ist pro Hauseinheit
(Einzelhaus, Doppelhaus, Reihenhaus) nur eine Wohnung zuléassig. In den mit der
Kennziffer 3) gekennzeichneten Baugebieten (Mehrfamilienhduser) sind pro
Hauseinheit maximal 8 Wohneinheiten zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB).

1.2. Fir Grundsticke in den Baugebieten mit der Kennziffer 1) wird die in der
Planzeichnung eingetragene Mindestgrdl3e der Baugrundstiicke festgesetzt (8 9 Abs. 1
Nr. 3 BauGB).

1.3. Die Oberkante ErdgeschossfertigfulRBboden muss mindestens 0,3 m lber der Oberkante
der jeweils der Erschlieung dienenden Verkehrsflache liegen (8§ 9 Abs. 3 BauGB in
Verbindung mit 8 18 Abs. 1 BauNVO).

1.4. Garagen (Ga) und Stellplatze (St) sind — mit Ausnahme des mit der Kennziffer 2)
gekennzeichneten Baugebietes — nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen
sowie auf den entsprechend daflrr festgesetzten Flachen zulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 4
BauGB in Verbindung mit § 12 Abs. 6 BauNVO).

1.5. Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO sind in einem Abstand von mindestens 0,50 m zur
Grundstlicksgrenze zu errichten. Die Grundflache der Nebenanlagen darf max. 9,0 m2
pro Grundstiick, die Hohe max. 2,50 m betragen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB in Verbindung
mit § 14 Abs. 1 BauNVO).

1.6. Entlang der gekennzeichneten Baugrenzen, Baulinien bzw. Gebaudeseiten miissen bei
Errichtung, Anderung und Erweiterung der Gebaude Aufenthaltsraume im Sinne des §
48 BauO NRW das resultierende Schallddmmmaf entsprechend den ausgewiesenen
Larmpegelbereichen nach DIN 4109 einhalten (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB).

1.7. In dem festgesetzten Kronentraufenbereich (Erhaltungsgebotsflache) der vorhandenen
Wallhecke sind Aufschittungen, Abgrabungen und bauliche Anlagen einschlieflich
Nebenanlagen unzulassig (8 9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB).

2. Textliche Festsetzungen gemaf § 86 Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW)

2.1. Grundstiickseinfriedigungen an o6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur bis zu einer Hohe
von 1,20 m zulassig. Auf der Flache fur Gemeinbedarf ist eine
Grundstuckseinfriedigung bis zu einer Hohe von max. 1,80 m zulassig.

2.2. Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel sind unzuléssig.

2.3. In dem mit der Kennziffer 3) gekennzeichneten Baugebiet ist beim Pultdach die hochste
Gebaudekante unter Berlicksichtigung der festgesetzten Firstrichtung zur 6ffentlichen
Verkehrsflache auszurichten. Bei dem Baufeld im Norden des Plangebietes mit der
Festsetzung Pultdach (15°+3°) ist die niedrigste Gebaudekante unter Berlcksichtigung
der festgesetzten Firstrichtung zur ErschlieBungsflache auszurichten.

2.4. Innerhalb der WA-Gebiete sind als Fassadenmaterial nur roter Klinker und / oder
weilRer Putz zulassig.
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In den mit der Kennziffer 1) gekennzeichneten Baugebieten sind fir Fassade und Dach
pro Hauseinheit (Doppelhaus und Hausgruppe) jeweils einheitliche Materialien
hinsichtlich Art, Format und Farbton zu verwenden. Die Hauseinheiten im jeweiligen
Gebaudekdrper (Doppelhaus, Hausgruppe) sind jeweils maRgleich in Gebaudetiefe,
Gebaudehohe, Traufhohe und Dachneigung zu errichten.

Fur einzelne Teilflachen (z. B. Anlagen zur Solareinrichtung, Dachbegrinung) sind
Ausnahmen zugelassen.

3. Hinweise

3.1. Gemal} § 15 DSchG NW ist die Entdeckung eines Bodendenkmals unverziglich der
Stadt (Tel. 0251/4926148) oder der LWL- Archaologie fir Westfalen, An den Speichern
7, 48157 Minster anzuzeigen. Die Fundstelle ist nach § 16 Abs.1 DSchG NW
unveréndert zu erhalten.

3.2. Die der Planung zugrundeliegenden Vorschriften (Gesetze, Verordnungen, Erlasse und
DIN-Vorschriften) kdnnen bei der Stadt Minster, im Kundenzentrum ,Planen-Bauen-
Umwelt" im Erdgeschoss des Stadthauses 3, Albersloher Weg 33, eingesehen werden.
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