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1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

In Grof3britannien besteht, vergleichbar mit dem Stationierungskonzept der Bundeswehr in
Deutschland, das politische Ziel einer umfassenden Umstrukturierung des britischen Heeres.
Zwei Kasernenareale in Minster — die York-Kaserne in Gremmendorf und die Oxford-Kaserne
in Gievenbeck — sind von dieser Umstrukturierung betroffen und werden aufgegeben. Die in den
1930er Jahren errichtete York-Kaserne wurde bereits im November 2012 frei gezogen; der
Freizug der ebenfalls in den 1930er Jahren errichteten Oxford-Kaserne ist voraussichtlich fur
das Jahr 2014 geplant.
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Im Stadtgebiet Munsters werden ausgeldst durch diese Umstrukturierung 18 Wohnstandorte
der britischen Streitkrafte frei, die sich in den Stadtteilen Gievenbeck, Sentrup, Uppenberg,
Coerde, Rumphorst, Gremmendorf und Angelmodde befinden. Auf insgesamt etwa 36 ha
Grundstucksflache verteilen sich 794 Wohneinheiten in unterschiedliche Haustypen. Nach dem
Abzug aus der York-Kaserne im November 2012 in Gremmendorf sind bereits etwa die Halfte
der Wohnstandorte - grétenteils in raumlicher Nahe zur York-Kaserne - frei gezogen worden.
In Zusammenhang mit dem Freizug der Oxford-Kaserne in Gievenbeck werden auch die
restlichen Wohnstandorte von den britischen Stationierungskraften im Laufe des Jahres 2013
aufgegeben.

Gievenbeck / Borghorstweg (01)
Gievenbeck / Gronauweg (02)

Gievenbeck / Arnheimweg (03)

Sentrup / Muckermannweg (04)

Uppenberg / Arndtstrae (05)

Uppenberg / Sandfortkamp (06)

Uppenberg / Jahnstrafe (07)

Coerde / Dachsleite (08)

Coerde / Volbachweg (09)

Rumphorst / Rumphorstweg(10)
Rumphorst / SibeliusstraBe (11)
Gremmendorf-West / Von-Hiinefeld-Weg (12)
Gremmendaorf-West / Wiegandweg (13)
Gremmendorf-West / Angelsachsenweg (14)
Gremmendarf-Ost / Wilhelm-Holthaus-Weg (15)
Gremmendaorf-Ost / Lilienthalweg (16)
Angelmodde / Zum Erlenbusch {17}
Angelmodde / OstpreuBenstrabe {18)

entrup
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Abbildung 1: Ubersicht der Britenwohnstandorte im Stadtgebiet von Miinster

Diese 18 Wohnstandorte wurden durch das Wiederaufbau-Ministerium im Rahmen eines
Sonderwohnungsprogramms, jeweils in der Nahe der Kaserne, fir Offiziere bzw. Unteroffiziere
der britischen Stationierungsstreitkrafte realisiert. Sie entstanden mit Ausnahme eines
Standortes! in den 1950er und 1960er Jahren als sogenannte ,Besatzerhdauser”, wie sie in den
damaligen Antragsunterlagen genannt wurden. Die Hauser am Wiegandweg wurden Anfang
der 1950er Jahre durch die westfalische Heimstatte GmbH als ,Wohnblock fir
Besatzungsangehorige* (Offizierswohnungen) errichtet. Wahrend das stadtebauliche Konzept
von Seiten der stadtischen Stadtplanung vorgegeben wurde, sind die Gebaudetypen in
Zusammenarbeit mit dem britischen Verteidigungsministerium entstanden.

Viele der Wohnstandorte haben einen sehr pragenden Siedlungscharakter - insbesondere
bezogen auf ihre pragnante stadtebauliche Struktur, ihre gestalterische Einheitlichkeit und ihre
.parkartige* Freiflachengestaltung. Sie zeichnen sich ferner durch einen hohen Wohnwert mit
teilweise modernen und noch immer zeitgemé&fRen Grundrissqualititen sowie eine fir ihre
Entstehungszeit teilweise individuelle, qualitatvolle  Architektursprache aus. Die

! Lediglich der Wohnstandort Wilhelm-Holthaus-Weg in Gremmendorf stammt aus den 2000er Jahren und wurde als
Ersatz fir einen teilabgerissenen Standort in Gievenbeck (Arnheimweg) neu errichtet.
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Wohnungsgréf3en in den Siedlungen betragen etwa 70 m2 bis 190 m? (uberwiegend
Reihenhauser), die Grundstiicksgrofen reichen von etwa 200 m2 bis sogar 1.600 m2.
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Abbildung 2: Ubersicht der Britenwohnstandorte in Gremmendorf und Angelmodde

Gelegen in durchweg integrierter stadtebaulicher Lage? weisen die Standorte unterschiedliche
Sanierungsstande auf: Speziell im energetischen Bereich ist darauf hinzuweisen, dass der Grad
der Dammung der Gebaudeaullenwande, des Daches, des Kellers, der Fenster und
AuRentiiren dem damaligen Standard entspricht®. Gleichwohl ist die Kubatur der Geb&ude
unter stadtebaulich-energetischen Gesichtspunkten vorteilhaft: Uberwiegende Kompaktheit der
Baumassen mit durchgehend 2 Geschossen ohne Dachaufbauten und ohne Aus- und
Anbauten.” Die Lagequalitaten der 18 Standorte sind im Quartiers- und Stadtteilzusammenhang
je differenziert zu bewerten.

Fur einen nachhaltigen und zukunftsfahigen Umgang mit den frei werdenden Wohnstandorten
hat die Stadt Minster ein gesamtstadtisches Konzept erarbeitet. Das ,Standorte-
Entwicklungskonzept Briten-Wohnungen in Minster — Zielkonzept fir die 18 Wohnstandorte®
wurde durch den Rat im November 2012° beschlossen. Parallel dazu wurden ebenfalls die
Aufstellungsbeschliisse der Bebauungspléne gefasst.®

2 mit Ausnahme des Standortes Von-Hinefeld-Weg/Torminweg/Kéhlweg.

% Es wird kiinftigen Kaufern der Immobilien empfohlen, eine intensive Besichtigung der Objekte, ggf. mit
Unterstiitzung durch Fachleute vorzunehmen und die Energiepasse in den Verkaufsexposés der Verkauferin
(Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA) intensiv zur Kenntnis zu nehmen.

4 it wenigen standort- und objektbezogene Ausnahmen von dieser Regel.
° Vorlagen Nrn. V/0728/2012/1 und V/0728/2012/1 an den Rat
6 Vorlage Nr. V/0737/2012 an den Rat
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Dieses gesamtstadtische Konzept hat u.a. zum Ziel, die Mehrzahl der Wohnstandorte mit der
vorhandenen stadtebaulichen und gestalterischen Qualitdt und ihrem bemerkenswerten
Wohnwert im Bestand zu erhalten. Dies wird durch bauleitplanerischen Instrumenteneinsatz
(Aufstellungsbeschliisse, Bebauungsplane mit gestalterischen Festsetzungen) flankiert’:

«  zwecks dauerhafter Sicherung der Siedlungsstruktur, ihrer Dichte und Gestalt;

*  zwecks Erhaltung der gestaltpragenden Elemente des Stadtebaus und des 6ffentlichen wie
offentlich-wirksamen privaten Freiraums;

e zwecks geordneter Strukturierung der Stellplatzflachen;

« zwecks Regelung erganzender baulicher Optionen (Aus- und Anbau, neues Bauen im
Bestand)

Der Bebauungsplan Nr. 552 verfolgt, abgeleitet aus dem gesamtstadtischen Konzept,
ebendiese Zielrichtungen und schafft hierfur die planungsrechtlichen Bedingungen und
Voraussetzungen.

S Uil T AT RPN 2 e & O Whh ‘\'P‘I
1 3 Wlegan dweg 2 Familienwohnen an der York-Kaserne =
2 - Familien mit Kindern | Mehrgenerationen |
+ sozial- und altersgemischte Gruppen

Abbildung 3: Auszug aus dem Entwicklungskonzept Britenwohnen - Stadtebauliche Ziele fir den
Standort ,Wiegandweg"“ (blau: Erhalt, rot: Neubau, x: Abriss)

2.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 552 befindet sich im Stadtteil Gremmendorf und
liegt innerhalb vorhandener Wohnbebauung. Der Geltungsbereich wird wie folgt definiert:

« Im Norden durch Garagen am Wiegandweg und die ehemalige York-Kaserne,

" zur Sicherung der siedlungs- und stadtgeschichtlichen Bedeutung der Britenwohnsiedlungen in Minster, besonders
bezogen auf die Ablesbarkeit hoher stadtebaulicher wie gestalterisch-architektonischer Qualitaten im Ensemble
oder Teilensemble, zielt das Konzept ebenfalls auf die ergdnzende Anwendung der Instrumentarien
Erhaltungssatzung und Denkmalschutz fir ausgewéhlte Einzelgebiete ab.
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e im Osten durch den Albersloher Weg,
e im Sidden durch Wohnbebauung des Wiegand- und Keltenwegs und
e im Westen durch die ehemalige York-Kaserne.

Innerhalb des Plangebiets liegen die Grundstiicke Gemarkung Munster, Flur 171, Flurstiicke
14, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 35, 36, 37, 38, 39,
291, 293, 305 sowie ein Teile der Flurstiicke 266 und 270. Der Geltungsbereich des
Bebauungsplans ist im Plan durch einen grauen Farbstreifen gekennzeichnet.

3. Planverfahren

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

* es handelt sich um eine MalRBnahme der Innenentwicklung und Nachverdichtung durch das
Angebot ergéanzender Ausbauzonen und partiell neuer Baufelder im Siedlungsbestand;

* die zulassige Gesamt-Grundflache im Plangebiet ist kleiner als 20.000 m?;

e die Planung erméglicht/lumfasst keine Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen;

e Natura 2000-Gebiete werden nicht beeintrachtigt (Entfernung zum nachstgelegenen FFH-
Gebiet Wolbecker Tiergarten etwa 4 km).

Deshalb stellt die Stadt Munster den Bebauungsplan im sogenannten beschleunigten Verfahren
gem. 8§ 13aBauGB auf. In diesem Zusammenhang entfallt die Durchfihrung einer
Umweltprifung; die Umweltbelange werden gleichwohl in die Planung und deren Abwagung
eingestellt. Eingriffe in Natur- und Landschaft, die aufgrund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als erfolgt oder zulassig; die Vermeidungsgrundsatze
des 8 la (3) BauGB werden gleichwohl ebenfalls in der Planung und deren Abwagung
berilicksichtigt.

Zielrichtung ist die Aufstellung eines einfachen, ,nicht-qualifizierten* Bebauungsplans, der keine
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung enthalt (s. Kapitel 7.2.1). Die Festsetzung der Art
der baulichen Nutzung ist nicht notwendig, die Planungsziele zu erreichen: Welche Vorhaben
sich nach Art der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung einfliigen, kann der
Baunutzungsverordnung entnommen werden, die tber § 30 (3) i.V.m. 8§ 34 BauGB Anwendung
findet.

4. Planungsrechtliche Situation

4.1 Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet als Wohnbauflache dargestellt und
entspricht damit den zukinftigen Nutzungen. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 552
und der darin zulassigen Nutzung werden die stadtebaulichen Zielvorstellungen des
Flachennutzungsplanes konkretisiert. Die Inhalte des Bebauungsplans entsprechen damit dem
Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB.

4.2 Bestehendes Planungsrecht / Sonstige Satzungen, Verordnungen

Das Plangebiet liegt derzeit planungsrechtlich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils (sogenannter Innenbereich gemaR 8 34 BauGB). Auch direkt angrenzend an das
Plangebiet befindet sich planungsrechtlicher Innenbereich. In sudlicher Richtung befindet sich
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der Bebauungsplan Nr. 553: Gremmendorf — Albersloher Weg / Angelsachsenweg, der
ebenfalls einen ehemaligen Britenstandort umfasst und sich in Aufstellung befindet.

In etwa 200 m Entfernung an den Planbereich ist der Wald ,GroRe Lodden* als
Landschaftsschutzgebiet mit dem Ziel der Erhaltung der Minsterlandischen Parklandschaft im
Umweltkataster der Stadt Munster dargestellt.

Weitere Satzungen, Verordnungen oder Plane (beispielsweise ein Landschaftsplan, Erhaltungs-
oder Gestaltungssatzungen) bestehen fir den Planbereich nicht.

5. Raumliche und strukturelle Situation

Lage und Nutzungsstruktur im Gesamtkontext der néheren Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Gremmendorf stidostlich der Innenstadt Munsters,
unmittelbar westlich der Landesstral3e 586, dem Albersloher Weg.

Im Sudwesten des Siedlungsbereichs von Gremmendorf gelegen, wird das Plangebiet im
Suden von Wohnbebauungen und im Norden und Westen von den Flachen der ehemaligen
York-Kaserne umschlossen. Derzeit wird zusammen mit den Birgerinnen und Birgern eine
stadtebauliche Perspektivplanung fiir das Kasernenareal erarbeitet. Der Perspektivplan soll
anschlieBend vom Rat der Stadt beschlossen werden und die Grundlage fur die weiteren
Planungsschritte (z.B. Stadtebauliche Wettbewerbe, Aufstellung von Bebauungsplénen etc.)
bilden.

Ostlich grenzt der Albersloher Weg mit Wohnbebauung und einigen Geschéften an.
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Abbildung 4: Britenwohnstandort ,, Wiegandweg“ in Gremmendorf (eigene Darstellung auf
Grundlage des Katasterplans aus dem Jahr 2012)
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Nutzungsstruktur im Plangebiet und der naheren Umgebung

Der Planbereich umfasst eine ll-geschossige, reine Wohnbebauung mit nicht-ausgebauten
Satteldachstrukturen. Weitere bauliche Nutzungen innerhalb des Plangebietes sind nicht
vorhanden. Die nahere Umgebung sidlich des Plangebietes wird durch gréRtenteils II-
geschossige Wohnbebauung gepragt. Die im Jahr 1935/37 als Luftnachrichtenkaserne
errichtete Kaserne ist derzeit ungenutzt. Eine formliche Unterschutzstellung der historischen
Kasernenanlage als Ganzes oder einzelner Gebéaude erfolgte (nutzungsbedingt) bisher nicht.
Eine prinzipielle Erhaltungswirdigkeit des Ensembles kann jedoch angenommen werden.

6. Planungsziele

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans ist es, Wohnraum fir die Bevolkerung zu schaffen bzw.
zu sichern. Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Sicherung
der stddtebaulichen und gestalterischen Qualitdten schaffen, Nachverdichtungspotenziale in
Form von Neubauten und Ausbaumdglichkeiten der Bestandsgebdude regeln sowie den
ruhenden Verkehr ordnen. Mit den Kubaturen der Bestandsgebaude soll behutsam
umgegangen, aber ebenfalls Anbaupotenziale zur VergroRerung der Wohnflache zugelassen
werden.

Die Ziele und Malnahmen fir den ehemaligen Briten-Wohnstandort ,Wiegandweg"“
konkretisiert das gesamtstadtische ,Standorte-Entwicklungskonzept Briten-Wohnungen in
Minster — Zielkonzept fir die 18 Wohnstandorte* wie folgt:

e Sicherung der pragenden Siedlungsstruktur des bestehenden Quartiers, bezogen auf ihre
Lage, Grundflache, Kubatur, Hohe, Form und Erscheinungsbild.

* Nachverdichtung: An-/Ausbaukonzept durch rlickwartige, erdgeschossige Ausbauzonen an
die Hauptbaukorper (Erweiterung) zur Erhéhung der Wohnflache je Gebaude sowie
Schaffung von Neubauten

»  Stellplatzkonzept: Regelungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs je
Grundstiick/Wohneinheit.

Die Ziele der Planung werden im Bebauungsplan Nr. 552 durch entsprechende zeichnerische
und textliche Festsetzungen ausformuliert und gesichert (siehe im folgenden Kapitel).

7. Inhalte des Bebauungsplans

7.1 Grundzige der Planung

Zur Gewabhrleistung der beabsichtigten stadtebaulichen Ordnung sind die Uberbaubaren
Grundstiucksflachen i.V.m. entsprechenden Hohenfestsetzungen fur die Baufenster, die
gestalterischen Festsetzungen flir die Gebaude sowie die Festsetzungen zur Anordnung der
Stellplatze und Garagen von besonderer Bedeutung. Um eine an der bestehenden sehr
qualitatvollen stadtebaulichen Struktur orientierte Realisierung von baulichen Veranderungs-
oder Ausbauwinschen zu gewahrleisten, werden vergleichsweise strikte und
siedlungseinheitliche Festsetzungen zu Dachform, Geb&udehdhe und Baukorperstellung,
Materialitat und Farbgebung getroffen. Gleichzeitig sollen sich auch die moderneren Neubauten
an den vorhandenen Bestand durch entsprechend strikte Festsetzungen anpassen.

Hiermit wird sicher gestellt, dass die stadtebauliche und architektonische Grundstruktur der
Siedlung ,aus einem Guss“ — die sich bisher unbeeinflusst von individuellen baulichen
Veranderungen (mit Ausnahme von kleineren Grundrissanderungen innerhalb der Gebaude)
zeigt — und die dadurch entstehende gestalterische Qualitat der Siedlung erhalten bleiben. Das
urspringliche stadtebauliche und architektonische Konzept der Siedlung ist heute noch
ablesbar. Die Gebaude sollen aber gleichwohl - in einem stadtebaulich und gestalterisch
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vertraglichem Malf3e - den heutigen und zukunftigen Wohn- und Gestaltungsbedurfnissen der
kunftigen Bewohnerinnen und Bewohner Rechnung tragen.

By »

Abbildung 5: Schragluftbild des Bestandes (Quelle: Blossey, 2011)
7.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung

Das stadtebauliche Entwurfskonzept der aus den 1950er Jahren stammenden Siedlung ist
durch die konsequent sudorientierte Bebauung gekennzeichnet. Die bestehende
Reihenhausbebauung (Bereich 1) mit grof3ziigigen Grundstiicken wird durch den nérdlichen,
grol3ziigig dimensionierten StralBenraum des Wiegandwegs erschlossen.

Die insgesamt funf Reihenhauszeilen sind durch eine Vorfahrt gekennzeichnet, so dass die
jeweils ostlich liegenden Reihenh&user in der Zeile zuriick springen. Die Grundstticke sind nach
Suden hin im Gelande abfallend.

Der ruhende Verkehr wurde durch die nérdlich des Wiegandwegs liegenden Garagenhdofe
gedeckt, zum Teil wurde auch auf den fir das Siedlungsbild pragenden Vorfahrten geparkt.

Im Gebaudebestand aus den 1950er Jahren wurden in den 1980er Jahren die Fenster und
AulRentlren erneuert. Diese Bauteile sind somit hoherwertiger als der Standard zum Zeitpunkt
des Baus der Wohngebéaude. Die Fassade und das Dach wurden nicht saniert.

Entsprechend dem stadtebaulichen Grundkonzept werden zur Sicherung dieser Qualitaten und
zur Anpassung an derzeitige und zukinftige Bedurfnisse die folgenden Festsetzungen
getroffen.
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Abbildung 6: Ubersicht des Standortes Wiegandweg (Bereich 1: bestehende Reihenhéuser,
Bereich 2: Neubaugrundstiicke)

7.2.1 Art der baulichen Nutzung

Da sich im Plangebiet selbst und stdlich angrenzend Wohnbebauung befindet, wird auf die
Festlegung von Baugebietstypen auf Basis des § 1 (3) BauNVO verzichtet. Es besteht kein
Regelungsbedarf im Bebauungsplan.

Die verbleibende Regelung nach § 34 BauGB wird vor dem Hintergrund der Planungsziele als
ausreichend erachtet; gebiets-untypische Nutzungen sind damit (weiterhin) nicht moglich. Was
sich nach Art der baulichen Nutzung in die ndhere Umgebung einfigt, kann der
Baunutzungsverordnung enthommen werden, die Uber § 30 (3) BauGB, und i.V.m § 34 BauGB
Anwendung findet. Gleichzeitig wird eine andersartige Nutzung mit hohem Stellplatzbedarf
(beispielsweise nicht stérende Gewerbebetriebe) durch die Festlegung der Stellplatze und
Garagen entsprechend (s. Kapitel 7.2.7) oder auch aufgrund der Grundstiickszuschnitte und
Uberbaubaren Flachen reguliert.

7.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Um eine effiziente Ausnutzung des Grund und Bodens zu ermdglichen, sind die begrenzenden
Festsetzungen der Uberbaubaren Grundsticksflache und der baulichen Hohen i.V.m. der
Dachform eindeutig und ausreichend definiert (s. in den folgenden Kapiteln), so dass eine das
Mald der baulichen Nutzung bestimmende Grund- und Geschossflachenzahl nicht festgesetzt
wird.

7.2.3 Uberbaubare Grundstiicksflachen, Vollgeschosse, Bauhthen, Wohneinheiten je
Gebaude

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan zielfokussiert und eng durch
Baugrenzen definiert (Baufenster). Die uberbaubare Grundstucksflache der Bestandsgebaude
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orientiert sich am baulichen Bestand, um die stadtebauliche Grundstruktur der Siedlung in
heutiger Form zu erhalten und die energietechnisch positive Sidlage der Gebaude weiter zu
fuhren. Auf die vom Gesetzgeber vorgesehene Uberschreitung der festgesetzten liberbaubaren
Grundstucksflache bei energetischer Sanierung von Gebauden wird hingewiesen.

Gleichzeitig werden Neubau- und Nachverdichtungspotenziale im Plangebiet festgesetzt:

Im rackwartigen Bereich der nicht zurtickspringenden Reihenh&user — jeweils drei westlichste
Reihenhauser der Reihenhauszeilen — sollen Neubauten entstehen. Diese sind durch 10,0 mal
10,0 m grolRe Uberbaubare Grundstiicksflachen definiert, die dadurch eine einheitliche, doppelte
Punktbebauung ergeben. Die Baufenster sind der bestehenden stadtebaulichen Dichte und
Typik der Bestandsbebauung angemessen und reagieren auf die bestehende strenge
Siedlungspragung stringent und standortangemessen, so dass eine standortvertragliche
erganzende stadtebauliche Struktur vorgegeben wird. Auch im Verhdltnis zur stdlich
angrenzenden, aulR3erhalb des Plangebietes befindlichen Wohnbebauung gestaltet sich dieses
selbstverstandliche, baulich aufgelockerte Neubauangebot als nachbarschaftsvertraglich mit
ausreichenden Abstéanden und Gartentiefen.

Die jeweiligen Reihenhausgrundsticke ohne Gberbaubare Grundstiicksflache fur einen Neubau
im rickwartigen Gartenbereich erhalten zur VergroRerung der Wohnflachen der vorhandenen
Wohngebaude jeweils im riickwartigen Bereich am Hauptgebaude zusatzlich eine 5,0 m tiefe
Ausbauzone, in der dem Hauptgebdude hohen- und baumassenbezogen untergeordnete
Anbauten zugelassen werden. Dies entspricht einem der Geb&dudetiefe des Hauptbaukodrpers
angemessenen Mal3, welches ergdnzend zum Bestandserhalt die individuell nutzbare
Mdglichkeit bietet, die Wohnflache gerade im Erdgeschossbereich und zur Gartenzone hin
merklich zu vergroRern. Diese Optionen sind — trotz der im Bestand zum Teil in rlickwartigen
Bereichen des Gebaudes befindlichen AulRentreppen zum Keller — als Angebot zur Erweiterung
der Wohnflache wichtig und im Sinne des nachhaltigen Erhalts von Wohnqualitat und -
angeboten in der Siedlung und im Stadtteil geboten.

Auf eine Ausbauzone der jeweiligen Reihenhausgrundstiicke mit Uberbaubarer
Grundstucksflache fur einen Neubau im rickwartigen Gartenbereich wird bewusst verzichtet,
um einen sehr hohen Versiegelungsgrad fur diese Grundstiicke zu vermeiden und auch die
bauliche Dichte zu den sidlichen Nachbarn (Neubau) vertraglich zu regulieren. In den
Reihenhausern besteht die Mdglichkeit im Dachgeschoss die Wohnflache zu erweitern.
Genehmigungsfreie Vorhaben (z.B. Terrassenuberdachungen) sind auch bei diesen Hausern
ohne Anbau nach den Vorgaben des § 65 BauO NRW genehmigungsfahig, womit ein
Anbaupotenzial generell gegeben ist.

Durch diese Festsetzungen wird der Wohnstandort entsprechend seiner zentralen Lage am
Zentrum Gremmendorfs sinnvoll, aber behutsam nachverdichtet — durch die unterschiedlichen
Gebaudetypen (Altbau mit Anbauoption, Altbau ohne Anbauoption, Neubau) im Plangebiet wird
ein breites Angebot an verschiedengrofien Wohn- und Grundstiicksflachen geschaffen und
gesichert.

Vollgeschosse

Die zulassige Geschosszahl fur die Bestandsgebaude ist bestandsorientiert auf zwingend Il
Vollgeschosse festgesetzt, um die pradgenden, in der stadtebaulichen Dichte und unter
stadtebaulich-energetischen Gesichtspunkten sinnvollen ll-geschossigen Kubaturen der
Bestandsgeb&ude zu erhalten und im Falle von Abbruch/Neubau weniger dichte bzw. dichtere
Bebauungen und Gebaudehdhen als Hauptgebaude auszuschliel3en.

Auch die Neubauten sind auf zwingend Il Vollgeschosse festgesetzt, um in der einheitlichen,
gedoppelten Punktbebauung der Bestandsbebauung angemessen und sich dieser weder
unterordnend noch diese Uberragend eine standortangemessene ebenso wie
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standortvertragliche ergdnzende stadtebauliche Hohenentwicklung zu gewahrleisten. Auch im
Verhéltnis zur sudlich angrenzenden, auferhalb des Plangebietes befindlichen
zweigeschossigen Wohnbebauung gestaltet sich das Neubauangebot als héhenangepasst und
damit nachbarvertraglich.

Anbauten zur VergrolRerung der Wohnflache im ruckwaértigen Bereich durfen maximal
eingeschossig realisiert werden, um gegeniber den Bestandsgebduden untergeordnet zu
verbleiben und die stadtebauliche Typik und Grundkubatur der Bestandgebaude nicht zu stark
zu Uberformen.

Eine Terrassennutzung dieser Anbauzonen ist ebenfalls moéglich (vgl. TF 2.2.3). Aus
gestalterischen Grinden (Vermeidung von Verunklarung und Unproportionalitdt des
zweigeschossigen Hauptbaukorpers) sind Uberdachungen der Dachterrassen nicht zuléssig;
Brustungen und Umwehrungen der Terrassen sind zur Vermeidung von unverhaltnismaRiger
Massivitat und Hohenentwicklung der Anbauzone auf eine Hohe von 1,10 m oberhalb der
Oberkante der Terrassenflache begrenzt (vgl. TF 1.1.4 und 2.2.3). Die Dacher der Einzelh&user
kénnen nicht als Terrasse genutzt werden, um hier eine weitere Hohenentwicklung zu
vermeiden.

Trauf- und Firsthohen

Im engen Zusammenhang mit der Anzahl der Vollgeschosse (und der Dachform und -neigung)
ist die Festsetzung der Bauhohen zu sehen. Hier ist es fur die Reihenhausbebauung
zielfihrend, die Trauf- und Gebaudehthen auch fur kinftige bauliche Veranderungen oder den
Abbruch-Neubau-Fall bestandsorientiert festzusetzen, um die Grundproportion und damit die
pragende Zweigeschossigkeit der Gebaude zu gewéhrleisten.

Um die im rickwartigen Bereich befindlichen Neubauten in der Hohenentwicklung den an der
StralRe gelegenen Hausgruppen unterzuordnen und um eine Verschattungen der nérdlich
angrenzenden Gartenbereiche moéglichst zu vermeiden, wird hier eine entsprechend geringere
Gebaudehbhe festgesetzt.

Im Gebaudebestand aus den 1950er Jahren wurden in den 1980er Jahren die Fenster und
AuBentlren erneuert. Die Fassade und das Dach wurden nicht saniert. Um Sanierungen
insbesondere des Daches zu ermdglichen, kénnen die gesetzlich moglichen Uberschreitungen
fur Sanierungszwecke genutzt werden (8 6 (14) BauO NRW); die Traufhdhenfestsetzung ist
dem Bestand fest angepasst, um hier bewusst eine Erhdhung des Drempels und Veranderung
der Proportion der Gebaude zu vermeiden.

Fur den Neubaubereich wird aufgrund der vorgegebenen Kubatur und Dachform eine maximale
Bauhohe festgesetzt. Diese dient dazu die rickwartigen Punktbebauungen nicht auf
unterschiedlichsten Hohenniveaus, bezogen auf das abfallende Geldnde, entstehen zu lassen
(,stadtebauliche Unruhe®). Der stringente und in den Gebaudehdhen einheitlich und ,ruhig”
wirkende Siedlungscharakter der identischen Zeilenbebauung im Bestand wird damit logisch
erganzt. Ferner wird damit eine stadtebaulich bewusste ,Unterordnung” des Neubaus im
rickwartigen Gartenbereich gegeniuber der erhaltenswerten und den o6ffentlichen Raum
pragenden StralRenbebauung am Wiegandweg gesichert. Die so festgesetzten Hohen sind
auch im Verhaltnis zur sidlich angrenzenden, aullerhalb des Plangebietes befindlichen
Wohnbebauung nachbarvertraglich.

In der Planzeichnung sind die Hohenfestsetzungen in Meter (m) Gber Normalhéhennull (NHN)
entsprechend dem bestehenden Gelédndeniveau festgelegt, um eine hinreichend bestimmte
Hohe festzusetzen. Dies entsprache — rein am Geb&ude gemessen — folgenden Bauhdhen:
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Bereich 1 (Hausgruppen):

e Traufhdhe (TH) = 5,5 m und Firsthéhe (FH) =9,0 m
e Eingeschossige Anbauten: BH (Bauhthe, Attika) = 3,0 m

Bereich 2 (Einzelhauser):

. BH=6,0m
Als Orientierungspunkt dienen eingemessene Kanaldeckel im 6ffentlichen StraRenraum.

Abgrabungen und Aufschittungen sind im Plangebiet nicht zulassig, um die Vorgarten
entsprechend frei zu halten und die bestehenden Pragungen durch das nach Sidden hin
abfallende Geldnde und damit zusammenhdngend die Pragung der Bestandsgebdude
(Hausgruppen) in den Gebaudehéhenmalien langfristig zu erhalten. Durch die
Hohenbeschrankungen der Gebaude passen sich auch die Neubauten in das Gelande ein und
sind den bestehenden Traufhéhen der Bestandsgebaude / Hausgruppen angepasst.

Zur Entwéasserung der Grundsticke ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen, um
Angeschlossene Entwasserungsgegenstande der baulichen Anlagen und Grundsticksflachen,
die tiefer als die Oberkante der ErschlieBungsstral3e liegen, privat gegen Rickstau zu sichern
(vgl. Hinweis 3.5).

Diese einschrankend zur Kubatur stark bestandsorientiert vorgenommenen Festsetzungen
stellen in Abwagung zur individuellen Flexibilitat der Eigentimerinnen und Eigentiimer bezogen
auf gewlinschte bauliche Verdnderungen keine besondere oder unbeabsichtigte Harte dar. Zum
einen sind die Gebaudetypen im Bestand vorhanden und deren Bestandserhalt ist das
planerische Ziel; zum anderen erfolgt eine Optimierung der baulichen Bestandssituation durch
eingeschossige Anbauzonen samt Option der Dachterrassennutzung. Auch die an heutige
energetische Anspriiche angepasste Dammung bzw. Sanierung der Dachhaut oder der
Fassade der Gebaude ist durch Vorgaben des Bundesgesetzgebers zur Sanierung ermdglicht.

Bezogen auf den vorhandenen Gebdudebestand und auch das sidlich an das Plangebiet
angrenzende Wohnumfeld lassen sich auch im Duktus einer Beurteilung zu den aktuellen
Zulassigkeiten auf Grundlage von 8§ 34 BauGB keine Schlechterstellungen mit Blick auf
bauliche Veranderungen und Ausnutzungen durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
feststellen®. Merkliche Eingriffe in bestehende planungsrechtliche Zuldssigkeiten sind mit den
prioritar erhaltungsorientierten Festsetzungen des Bebauungsplans insofern nicht verbunden.

7.2.4 Bauweise und Bauform

Im Plangebiet ist fur die Reihenhausbebauung (Bereich 1) eine geschlossene Bauweise
festgesetzt. Da die Hauptgebdude der Reihenhauszeilen teilweise durch Anbauten im
rickwartigen Bereich erweitert werden konnen, soll auch hier auf die Grundstucksgrenze
gebaut werden konnen, um eine maximale Ausnutzung der Flache auf der gesamten
Gebéaudebreite zu gewahrleisten.

Mit Blick auf die maximale |-Geschossigkeit der Anbauten ist dies auch vertraglich, wenn nicht
alle Eigentimerinnen und Eigentimer dies umsetzen — es entsteht eine maximal 3 m hohe und
5 m lange Grenzbebauung; ,im Gegenzug“ ist auf Grundlage der aktiven Festsetzung der
geschlossenen Bauweise keiner der kinftigen neuen Grundstickseigentimer auf die
Zustimmung des/der Nachbarn mit Blick auf die Grenzbebauung angewiesen.

8 Bezogen auf die Ausbauzonen sogar Uber das heutige Mal3 des § 34 BauGB hinaus.
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Fur die Einzelhduser (Bereich 2) ist eine offene Bauweise festgesetzt. Dies gewdahrleistet im
rickwartigen Bereich der Grundstlcke eine ausreichende Gartennutzung sowie eine Einhaltung
der Abstandsflachen zum Nachbarn. Eine fiur den ruckwértigeren Bereich stadtebaulich
sinnvollere, geringere Dichte ist hiermit gegeben.

7.2.5 Firstrichtung, Dachform, Dachuberstande

Als Dachformen werden fir die ll-geschossigen Hauptgebaude (Bereich 1) bestandsorientiert
Satteldacher in ebenfalls an die bestehende Situation angepasst vorgegebener Firstrichtung
und fur die I-geschossigen Anbauten sowie Garagen Flachdacher festgesetzt, um die
bestehende Stadtebau- und Architekturqualitdt zu bewahren und dem Gebiet weiterhin eine
eigenstandige und einheitliche Pragung zu geben.

Die Anbauten sind aufgrund der festgesetzten Flachdacher wiederum dem Hauptgebaude
untergeordnet, werden als Ergdnzung des urspringlichen Geb&udes als Neubau kenntlich und
ermdglichen eine optimale Ausrichtung fur solartechnische Anlagen.

Die II-geschossigen Neubauten (Bereich 2) sollen als Dachform ein Flachdach erhalten, um hier
modernere Bauformen zu ermdglichen, die Bestandsstruktur am Wiegandweg bewusst zu
kontrastieren (stadtebauliche Unterscheidung Alt und Neu), deren Hohendominanz zu
bewahren und um Verschattungen der nérdlich angrenzenden Gartenbereiche mdglichst zu
vermeiden. Somit entsteht eine sehr kompakte und dadurch energietechnisch vorteilhafte
Kubatur der Gebdude. Fur die Neubauten wird durch das Flachdach ebenfalls eine optimale
Ausrichtung fur solartechnische Anlagen erméglicht (vgl. TF 2.2.7).

Um einer Verunstaltung der Dachlandschaft entgegenzuwirken und die bereits im Bestand
vorhandenen, energietechnisch sehr vorteilhaften kompakten Dachformen beizubehalten, sind
Dachgauben und Dacheinschnitte nur im riickwartigen, stidorientierten Dachbereich zuldssig.
Zur Gestaltung der Dachgauben werden relativ restriktive Festsetzungen zur Gestaltung
getroffen, um die sudlich angrenzenden Nachbarn zu schitzen. Somit ist die die 6ffentliche
StralRenseite pragende Dachflache wie im Bestand zu erhalten und frei von Eingriffen.
Dachflachenfenster zur Belichtung des Dachbodens sind hingegen zuléssig.

Die ebenfalls das Erscheinungsbild der Siedlung gestalterisch pragenden und fir die Siedlung
und die Entstehungszeit der Siedlung typischen traufseitig geringen bzw. ortgangsseitig nicht
vorhandenen Dachiiberstande werden ebenfalls streng bestandsorientiert begrenzt und
definiert (vgl. TF 2.2.4).

Kompensatorisch  flr diese relativ engen bestandsorientierten Festsetzungen und
Beschrankungen einer Dachgeschoss(aus)nutzung wirken die individuellen eingeschossigen
Ausbauzonen. Die Nutzung der Dachgeschosse soll zur VergréRerung der Wohnflache aktiv
ermoglicht werden, ein Vollgeschoss ist hier jedoch nicht realisierbar.

Diese einschrankend vorgenommenen Festsetzungen stellen in Abwagung zur individuellen
Flexibilitat der Eigentimerinnen und Eigentimer bezogen auf gewilnschte bauliche
Veranderungen keinerlei besondere oder unbeabsichtigte Harte dar. Zum einen sind die
Gebaudetypen im Bestand vorhanden und deren Bestandserhalt ist das planerische Ziel; zum
anderen erfolgt eine aktive Verdnderung bzw. Optimierung der baulichen Bestandssituation
durch den durch erleichternde Festsetzungen mdoglichen Ausbau des Dachgeschosses
(Gauben) sowie durch eingeschossige Anbauzonen samt Option der Terrassennutzung.
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7.2.6 Material, Farbgebung
Dach

Es besteht kein Regelungsbedarf hinsichtlich des Materials und der Farbgebung fur
Hausgruppen (Bereich 1), um eine einheitliche Gestaltung der zusammenhdngenden
Hauseinheit und der gesamten Wohnsiedlung zu erhalten. Die Dacheindeckung orientiert sich
an der im Bestand: Es sind nur rotorangefarbene Ton- und Betondachziegel zugelassen (vgl.
TF 2.2.5). Somit wird wiederum eine gestalterisch gleichmafige Dachlandschaft sicher gestellt.

Abbildung 7: Bestandsbebauung

Fassade

Innerhalb des Plangebietes ist flr die Wohngebdude — vergleichbar den Regelungen zur
Dachgestaltung — als Fassadenmaterial nur heller Putz in einem bestimmten Farbspektrum (vgl.
TF 2.3.1) zulassig. Durch die Beschrankung auf das ,Leitmaterial“ Putz fur die Hauptgebaude
behdlt das Baugebiet seine eigenstandige Pragung und seinen gestalterischen
Zusammenhang. Dies gilt stadtebaulich und stadtgestalterisch  sinnhaft und
siedlungszusammenbindend fir den Altbau genau so wie fir den Neubau.

Fur die eingeschossigen Anbauten und fiir Garagen wird, um gestalterische Freiheiten zu
lassen, lediglich festgesetzt, dass die verwendeten Fassadenmaterialien nicht glanzend sein
durfen. Auf eine Festlegung der Materialart wird verzichtet, da der Hauptkorper in
Putzausfuhrung durch die Kubatur und Héhenentwicklung pragend ist. Lediglich Doppelgaragen
sind im Bezug auf ihre Hohe malfigleich zu errichten, um Verspringe zu vermeiden (vgl. TF
2.5).

Bezogen auf die Festsetzungen zu Materialitat und Farbgebung fiur Dach und Fassade sichern
diese einen einheitlichen gestalterischen Duktus fiir die gesamte Wohnsiedlung und damit auch
eine pragende Standortqualitat im Sinne der Erhaltung einer dauerhaften Werthaltigkeit der
Immobilien. Dabei erlauben die baugestalterischen Vorgaben nicht nur eine einzige Lésung:
zulassige und bewusste Varianzen der Farbgebung in verschiedenen ,Farbfamilien sowie die
Wabhl innerhalb eines Dachziegelfarbspektrums bleiben ansonsten unbeeinflusst, um die
individuelle Gestaltungs- und Baufreiheit nicht tiber Gebuhr zu beschranken.

7.2.7 Stellplatze, Nebenanlagen

Pragend flur die ehemals von den britischen Streitkraften genutzten Wohnsiedlungen sind die
freien Vorgarten, die grofdtenteils lediglich mit niedrigem Bewuchs (Rasen) oder Einzelbdaumen
bepflanzt sind. Bisher ist der ruhende Verkehr nicht geordnet, da die ehemals den Hausern
zugeordneten Garagen noérdlich des Wiegandwegs im Zuge der Neu-/Umnutzung des
Kasernenareals nicht mit veraul3ert werden sollen. Dementsprechend ist fur die bestehenden
Hausgruppen und die Einzelhduser ein entsprechender Nachweis eines Stellplatzes auf den
Grundstticken zu fihren.

Um den gestalterisch im Zusammenwirken von offentlichem mit halboffentlichem Raum sehr
bedeutsamen und damit sensiblen Vorgartenbereich vor baulichen Anlagen zu schitzen und
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gleichzeitig ein Zusammenwirken mit den bestehenden Freiraum- und baulichen Qualitaten
stadtebaulich-gestalterisch siedlungsvertragliches und angemessenes Stellplatzkonzept fir die
gesamte Siedlung zu entwickeln, werden die Stellplatze der Siedlung neu geordnet.

Diesem Konzept der raumlichen Verteilung, Anordnung und Verortung von ebenerdigen
Garagen und Gemeinschaftsstellplatzen, liegt die realistische Annahme zu Grunde, jeder
Wohneinheit im Plangebiet einen Stellplatz auf eigenem Baugrundstick oder in dessen
unmittelbarer raumlicher Nahe anzubieten.

Garagen und Stellplatze sind nur innerhalb der dafur festgesetzten Standorte auf3erhalb der
Uberbaubaren Flachen zuldssig (vgl. TF 1.2.1). Garagen als bauliche Anlage sind lediglich im
Bauwich der Reihenendhauser zulassig und raumlich ebenfalls festgelegt, um die Versiegelung
Grundstliicke gering zu halten. Im Vorgarten werden nahe der potenziellen neuen Zufahrt zu
den Neubauten die notwendigen, senkrecht zum StraRenraum angeordneten (Gemeinschafts-)
Stellplatze zugelassen, die direkt vom Wiegandweg angefahren werden kdnnen. Fir die
Einzelh&user sind Doppelgaragen zwischen den Uberbaubaren Flachen festgelegt, um eine den
Reihenhauszeilen angepasste optische Bebauungseinheit auch im rickwartigen Bereich
entsprechend zu realisieren.

Carports oder Uberdachte Stellplatze sind auf den als ,GSt" definierten Flachen zur Erhaltung
der Transparenz des Zusammenwirkens von oOffentlichem und halboffentlichem Raum
ausgeschlossen. Auf festgesetzten Flachen fir Garagen sind diese demgegeniber ebenfalls
zulassig.

Somit wird jedem Grundstlick ein Stellplatz oder eine Garage zugeordnet.

Da der Bebauungsplan die Grundsticksgrenzen nicht festsetzen kann, bieten die
Gemeinschaftsstellplatze sowohl die Mdglichkeit, die Stellplatze direkt vom Wiegandweg oder
Uber die vorhandene Auffahrt zu erreichen. Die vor den jeweils in der Zeile zuriickspringenden
Reihenhausern befindliche Auffahrt ist nicht festgesetzt sondern im Bestand gesichert. Welche
Variante in der Praxis zu tragen kommt — Einzelverkauf der Stellplatzparzelle an die Eigentiimer
oder Gemeinschaftseigentum — , wird durch die tatsachliche Aufteilung der Grundstiicke und
den entsprechenden Verkauf geregelt. Mit der Anordnung der Gemeinschaftsstellplatzflachen
wird durch deren Blndelung und durch die Blndelung mit den Garagenzufahrten sowie die
privaten Erschlieungsstichen fir die Neubauzonen ein stadtebauliche bewusster Wechsel
zwischen dem ruhenden Verkehr dienenden Flachen und freien Vorgartenflachen entlang des
Wiegandweges erzeugt — hierdurch wird der heute gringepragte Vorzonebereich der
Bestandsgebaude soweit als mdglich geschitzt und nicht durch vereinzelte Stellplatzzuordnung
bzw. -anordnung ,zerstlickelt".

Nebenanlagen wie beispielsweise Gartenhitten sind bisher im Plangebiet nicht vorhanden.
Diese sollen kunftig zuldssig sein, im stadtebaulichen Kontext jedoch ebenfalls nach einem
sinnhaften Konzept rdumlich geregelt: Insofern sind zeichnerisch aktiv Flachen fur
Nebenanlagen festgesetzt, die sich auf die riickwartigen Bereiche der Grundstlicke beziehen,
um die Vorgarten von baulichen Anlagen frei zu halten. Im Bereich zum 6ffentlichen
Strallenraum sind damit Nebenanlagen ausgeschlossen.

Anlagen fiir Abfallbehalter sind auch auf3erhalb der fiir Nebenanlagen festgesetzten Flachen
zulassig. Im Vorgarten sind diese aufgrund der kleineren Gréf3e und der vorgeschriebenen
Eingrunung vertraglich.

Um vor dem Hintergrund der die Siedlung pragenden, grof3en und zusammenhéngenden Grin-
und Freiflichenanteile der Grundstiicke keine ,Zersiedlung® und mdglichst geringe
Versiegelung der privaten Freiflachen mit weiteren baulichen Anlagen zu erreichen, betragt die
Grundflache fiur Nebenanlagen maximal 12,0 m? und die H6he maximal 2,5 m (vgl. TF 1.2.2).
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Da Garagen und Stellplatzanlagen gemafl BauGB keine Nebenanlagen sind, sind diese von
dieser Flachenbegrenzung ausgenommen. Hierflr sind auBRerhalb der Uberbaubaren Flachen
entsprechende Bereiche festgesetzt.

7.2.8 Freiflachen, Begrinung

Pragend fiir die ehemals von den britischen Streitkraften genutzten Wohnsiedlungen ist die
vorwiegende Freiflachengestaltung der gesamten Grundstiicke durch freie Rasenflachen und
Einzelbdume. Teilweise sind, um den privaten, riickwartigen Garten zu schitzen, Zaune und
Hecken im Bestand bereits vorhanden. Diese unterbrechen durch ihre Transparenz und geringe
Hohe jedoch nicht den gartenstadtischen Charakter der Wohnsiedlung Wiegandweg. Um
diesen Eindruck der vorwiegend freien Vorgartenbereiche als sehr charakteristisches
Siedlungsmerkmal zu erhalten, werden bezlglich der Einfriedigungen der Grundstiicke
folgende Festsetzungen getroffen:

Im gesamten Plangebiet sind Griundstickseinfriedigungen im Bereich des Vorgartens nicht
zulassig. Dieser Bereich — jeweils vor den Hauseingédngen zwischen Haus und Erschlie3ung —
ist in der Planzeichnung entsprechend gekennzeichnet. An den offentlichen Verkehrsflachen
und den damit zum 6ffentlichen Raum liegenden Vorgadrten werden Einfriedigungen
ausgeschlossen, um eine visuelle Erlebbarkeit der Stral3enrdume zu ermdglichen.

In den Ubrigen Bereichen (entspricht Uberwiegend den Bereich fir Nebenanlagen) sind
Einfriedungen in blickdurchléssiger Form (z.B. Jagerzaun, Maschendrahtzaun) bis zu einer
Hohe von 1,0 m oder Hecken aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen bis zu einer
Hohe von 2,0 m zuléassig, um den privaten, rickwartigen Gartenbereich durch Einfriedigungen
zu schitzen. Die Hohen orientieren sich an den Vorgaben der Landesbauordnung.
Einfriedungen in blickdurchlassiger Form sind bis zu einer H6éhe von 2,0 m nur zugelassen,
wenn sie in Verbindung mit einer Hecke aus heimischen, standortgerechten Laubgehdlzen in
gleicher Hohe errichtet werden. Feste, blickdichte Einfriedigungen wie Mauern sind
ausgeschlossen, um den pragenden, durchgrinten Charakter der Siedlung zu erhalten (vgl. TF
2.1.1).

Um die privaten Gartenbereiche schitzen zu koénnen, sind blickdichte, bauliche
Sichtschutzanlagen nur im riickwértigen Grundstiicksbereich auf Hohe der Grundstiicksgrenze
mit einer Gesamtlange von 3,0 m je Baugrundstiick, unmittelbar im Anschluss an das
Hauptgebdude bzw. die Anbauten zuldssig. Die Hohe ist hier auf 2,0 m beschrankt, um sich
dem Gebéaude und dem moglichen Anbau unterzuordnen (vgl. TF 2.1.2). Auf der Dachterrasse
sind nur Bristungen in max. 1,10 m HOhe zulassig, um den Anbau weiterhin dem
Hauptgebaude untergeordnet wirken zu lassen. Auch Uberdachungen der Anbauten sind aus
diesem Grunde ausgeschlossen.

Bezuglich der Einfriedigungen wird insofern zum einen der pragende Gesamtcharakter der
Siedlung erhalten bleiben, zum anderen aber auch private Bedirfnissen und
Gestaltungsfreiheiten abwagend Rechnung getragen werden.

7.3 Verkehrsflachen / Erschlieung

Das Wohngebiet ist GUber den Albersloher Weg an das ortliche Strallennetz angebunden. Das
Plangebiet wird durch den Wiegandweg erschlossen, der mit der Fahrbahn und dem einseitigen
Gehweg einen Querschnitt von etwa 8,0 m aufweist. Innerhalb der als o6ffentliche
Verkehrsflache festgesetzten Flache ist — gemessen an den insgesamt 37 Wohneinheiten im
Plangebiet — eine mehr als ausreichende Anzahl an Flachen fur Besucherstellplatze und das
Parken im o6ffentlichen Raum mdglich bzw. vorgesehen.

Die Einzelhduser (Bereich 2) werden durch private Wohnwege, die mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrechten zugunsten der Anlieger und ErschlieBungstrager (GFL/AE) belegt werden,

B vonsTER | Begriindung zum Entwurf / Seite 16 von 25



Amt fiir Stadtentwicklung Bebauungsplan Nr. 552
| Stadtplanung Gremmendorf - Wiegandweg

Verkehrsplanung

festgesetzt. Der Stich vom Wiegandweg hat eine Breite von 3,0 m. Das Stichende vor den
geplanten Neubauten hat, um Wendemoglichkeit fur Pkws zu ermdglichen, eine Breite von 4,5
m.

Fur die Hausgruppen (H) ist sinnhaft ein Dungweg von 1,5 m Breite im rickwartigen Bereich der
Grundsticke vorgesehen und als mit einem Gehrecht fir die Anlieger (G/A) zu belastende
Flache festgesetzt. Diese stadtebauliche Vorkehrung optimiert die Grundstiickserreichbarkeit
fur Transport- und gartenpflegerische Zwecke merklich.

Entlang des Albersloher Weges ist ein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt, um nur eine Einfahrt
der Grundsticke Uber den Wiegandweg zu ermdglichen und damit den Verkehrsfluss des
Albersloher Weges zu gewabhrleisten. Gleichzeitig wird die Larmschutzwirkung der vorhandenen
Mauer am Albersloher Weg dadurch gewahrleistet, dass Durchbriiche fir Zufahrten
ausgeschlossen sind (vgl. 7.7).

Fur Feuerwehrfahrzeuge kann der Wiegandweg bis zum Ende in H6he der Hausnummer 53 mit
Grol3fahrzeugen befahren werden. Eine notwendige Fahrbahnbreite von 3,5m waéare zu
beachten. Die bisher im Bestand vorhandene Fahrbahnbreite von 3,0 m ist ebenfalls
ausreichend und im Bebauungsplan als vorgeschlagene Abgrenzung utbernommen. Die
privaten Wohnwege (GFL/AE) miissen seitens der Feuerwehr nicht zwingend befahren werden.

7.4 Ver-und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Die Versorgung mit Strom, Wasser und Gas erfolgt Uber bestehende Leitungssysteme der
Stadtwerke Munster.

Fur notwendige Verbesserungen der Telekommunikationsstruktur sind - sofern erforderlich - die
offentlichen Verkehrsflachen ausreichend fur die ggf. ergdnzende Aufnahme von Leitungen
dimensioniert.

Die Entwésserung erfolgt nach wie vor im Trennsystem. Das anfallende Regenwasser und
Schmutzwasser kann tber die vorhandenen Kanéle in den Wiegandweg abgeleitet werden.

Zur Entwéasserung der Grundsticke ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen, um
Angeschlossene Entwasserungsgegenstande der baulichen Anlagen und Grundstiicksflachen,
die tiefer als die Oberkante der ErschlieRungsstral3e liegen, privat gegen Rickstau zu sichern.
Dies betrifft insbesondere die Neubaugrundstiicke falls diese unter den erforderlichen 0,3 m zur
ErschlieBungsstralRe liegen.

Leitungsrechte missen planungsrechtlich im Plangebiet nicht gesichert werden, sondern sind
privatrechtlich wenn nétig als Dienstbarkeit zu regeln.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch eine Entsorgungsfirma. Durch den ausreichend
dimensionierten StralRenraum ist die Flache fir ein 3-achsiges Millfahrzeug von 12 m Lange
ausreichend dimensioniert. Die Neubauten (Bereich 2) kdnnen zur Entsorgung nicht direkt
angefahren werden und muissen entsprechend gesammelt an der 6ffentlichen Verkehrsflache
(Wiegandweg) ihre Abfallbehalter am Abholtag positionieren. Dies ist aufgrund der geringen
Entfernungen zumutbar und rechtfertigt nicht die Festsetzung verbreiterter, 6ffentlicher
ErschlieBungsstiche.

7.5 Gemeinbedarf/ Soziale Infrastruktur

Aufgrund der durch den Abzug der Briten frei werdenden Wohneinheiten wurde fir den Stadtteil
geprift, ob sich neue Infrastrukturbedarfe ergeben.
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Fir die Wohnbauentwicklung samtlicher Britenwohnungen in Gremmendorf / Angelmodde West
ergibt sich ein Bedarf von zwei Kindertagesstatten mit jeweils finfgruppigen Einrichtungen im
Stadtteil. Da der Bedarf im Plangebiet am Wiegandweg nicht gedeckt werden soll, werden
hierfir Flachen am Standort ,Zum Erlenbusch* sowie auf dem Areal der ehemaligen York-
Kaserne intensiv gepruft.

Die nachstgelegenen Grundschulen sind die Annette-von-Droste-Hulshoff-Schule Angelmodde,
die Idaschule sowie die Eichendorffschule Angelmodde. Insbesondere die Annette-von-Droste-
Hulshoff-Schule Angelmodde mit der geringsten Entfernung zum Wiegandweg verfiigt nach der
aktuellen Schulerprognose uber ausreichend freie Kapazitaten.

7.6 Grunflachen / Begrinung
7.6.1 offentliche Grinflachen

Nordlich des Wiegandwegs (aulRerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans zwischen
StraRe und Kasernenmauer) befanden sich von den britischen Soldaten genutzte Spielflachen.
Ein Bedarf an offentlichen Spielflachen besteht im Plangebiet nicht. Da auch durch die Planung
kein wesentlich erhohter Bedarf an Spielflachen fur den Bereich ausgeldst wird, werden diese
Spielplatze nicht erhalten und keine Grinflachen mit Zweckbestimmung Kinderspielplatz im
Plangebiet festgesetzt.

7.6.2 private Griunflachen

Nebenanlagen — mit Ausnahme von Anlagen fir Abfallbehalter — sind nur innerhalb der daftr
festgesetzten Flachen zulassig. (vgl. TF 1.2.2 und s. Kapitel 7.2.7). Wenn Abfallbehalter im
Vorgarten errichtet werden, sollen diese eingegrint werden, um die baulichen Anlagen im
Vorgartenbereich entsprechend zurtickhaltend zu gestalten (s. TF 2.4).

Abgrabungen und Aufschiuttungen sind im Plangebiet nicht zulassig, um die Vorgarten
entsprechend frei zu halten. Durch die Hohenbeschrankungen der Gebdude passen sich die
Neubauten in das Gelande ein und sind den bestehenden Traufh6hen der Bestandsgebaude /
Hausgruppen angepasst.

Zur Entwéasserung der Grundsticke ist ein entsprechender Hinweis aufgenommen, um
Angeschlossene Entwasserungsgegenstande der baulichen Anlagen und Grundstiicksflachen,
die tiefer als die Oberkante der ErschlielBungsstral3e liegen, privat gegen Rickstau zu sichern.

Auf die Festsetzungen zur Erhaltung transparenter privater Freiflachen und Vorgartenbereiche
(vgl. Kap. 7.2.8) wird verwiesen.

7.6.3 Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Pragend fur die ehemaligen Britenwohnstandorte sind die zum Teil im Vorgarten aber
insbesondere im riuckwartigen Bereich der Grundstiicke befindlichen Baume. Stadtebaulich
pragende und erhaltenswerte Baume beispielsweise im Vorgartenbereich sind im Plangebiet
nicht vorhanden.

Die zeichnerisch nicht als erhaltenswert festgesetzten Bestandsbaume im Plangebiet im
rickwartigen Bereich der Grundstiicke (teilweise im Kataster aufgenommen) sind dennoch
maglichst zu erhalten. Die baulichen Anlagen im Bereich der Hausgruppen wurden in der Weise
ausgewiesen, dass vorhandene Baume mdglichst nicht fur die zukinftige Bebauung entfernt
werden mussen. Im Falle der Neubauten im ruckwéartigen Bereich Uberwiegt der Belang, im
zentralen Bereich des Stadtteils nachzuverdichten und neuen Wohnraum zu schaffen, so dass
bestehende Baume hier fir die Wohnnutzung weichen kdnnen.
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Bereits in der Planungsphase von privaten Malinahmen, aber auch in der Baugenehmigung
und der Realisierung von Vorhaben oder MaRRnhahmen sollen die vorhandenen Baume auf
privatem Grund mit gréRtmdglichster Sorgfalt behandelt und deren Verbleib dadurch geférdert
werden.

7.6.4 Ausgleichsflachen / Eingriffsregelung

Gemall 8 13a (2) Nr. 4 Bau GB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § la (3) Satz 5 Bau GB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zul&assig.

Generell sollen durch den Bebauungsplan die moglichen Eingriffe minimiert werden.
Bodenversiegelungen werden auf das notwendige Mal3 begrenzt. Da es sich im Plangebiet um
bereits bebaute und versiegelte Bereiche handelt (Bestandsbebauung), erfolgt durch die
Planung ohnehin nur ein geringer Eingriff in Form von weiteren Versiegelungen (Anbauten zur
VergroRerung der Wohnflache und Neubauten). Garagen und Nebenanlagen sind auch im
Bestand bereits zulassig.

Aufgrund der zentralen Lage des Gebiets im Stadtteil ist hier eine Nachverdichtung und damit
zusammenhangende Versiegelung geboten, um Flachen im Aul3enbereich fir Wohnraumbedarf
nicht fir eine Wohnflachenentwicklung in Anspruch zu nehmen.

7.7 Immissionsschutz

Das Plangebiet ist Verkehrslarmemissionen, die von der angrenzenden Hauptverkehrsstral3e
Albersloher Weg ausgehen, ausgesetzt. Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1 ,Schallschutz
im Stadtebau*” fir ein Allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) am Tag werden beim Reihenhaus
an der Wiegandstrale Nr. 1 leicht um bis zu 14 dB(A) Uberschritten
(Verkehrslarmuntersuchung, Amt fur Grinflachen und Umweltschutz).

Fur die Berechnung der Larmpegelbereiche ist vom jetzigen Gebaudebestand mit der
bestehenden Mauer am Grundstiick des Eckgrundstickes Wiegandweg Nr. 1 zum Albersloher
Weg ausgegangen worden. Im Plangebiet bestehen Gberwiegend Bestandsgebéaude.

Zur Sicherung vertraglicher Innenraumpegel werden fir die Gebaude am Wiegandweg im
Plangebiet durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen nach DIN 4109, ,Schallschutz im
Hochbau“, entsprechende  Vorkehrungen zum  passiven Schallschutz  getroffen
(Larmpegelbereich Ill, 1V, V). Dies betrifft die Gebaude Wiegandweg mit den ungeraden
Nummern 1-13. Auch wenn man perspektivisch von Verkehrszunahmen von 10 %
(entsprechend Larmzunahmen von 0,4 dB(A)) ausgehen wirde, wirde dies nicht zu einer
Anderung der Larmpegelbereiche fiihren. Berechnungen ohne die vorhandene Mauer ergeben,
dass an den Gebauden jeweils ein héherer Larmpegelbereich mit entsprechenden baulichen
Ansprichen an den Gebduden festgesetzt werden misste. Somit ist zum Schutz der
Innenrdume die bestehende Mauer zu erhalten.

Die weiter westlich gelegenen Baufelder halten den Orientierungswert fur WA-Gebiete ein oder
uberschreiten ihn nur geringfugig.

Nicht alle Gebaude verfigen Uber eine larmabgewandte Seite (Haus Nr. 1, 3, 5 sind mit 66
dB(A) im Norden, 69 dB(A) im Osten und 63 dB(A) im Suden belastet (im 2. Obergeschoss).
Aus diesem Grund wird die vorhandene Umfriedungsmauer (zumindest insbesondere der
sudliche Teil) als La&rmschutz in einer Hohe von 2,00 m festgesetzt, um auch einen
ausreichenden Schutz der AuBenwohnbereiche im Erdgeschoss zu gewdahrleisten. Die teilweise
Offnung im stdlichen Bereich von ca. 1,5 m fir einen Durchgang vom Dungweg durch die
Mauer fuhrt im Vergleich zu einer geschlossenen Larmschutzwand rechnerisch zu einer
Larmpegelerhdhung an der sudlichen Fassade der Gebdude 1-3 von 1,1 dB(A). An den
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anderen Immissionspunkten ist die Pegelerhdhung durch die Offnung vernachlassigbar. Vor
diesem Hintergrund erscheint die geringfiigige Offnung der Larmschutzwand aus Sicht des
Immissionsschutzes vertretbar. Ein festgesetztes Zu- und Abfahrtsverbot entlang des
Albersloher Wegs gewabhrleistet zudem, dass Durchbriiche in der Mauer durch Zufahrten
ausgeschlossen sind (s. Kapitel 7.3).

Die Mauer ist im Bestand bereits vorhanden und auch der Verlauf der Mauer in Anlehnung an
die ehemals militarisch genutzten Flachen der noérdlich angrenzenden York-Kaserne
erhaltenswert. In Anlehnung an die bestehende Mauer ware stadtebaulich die Festsetzung
einer hoheren Mauer bzw. Wand-Wall-Kombination nicht vertretbar. Auch bei einer 2,5 m hohen
Mauer wirden gleiche Larmpegelbereiche festgesetzt.

Die Festsetzung der Larmpegelbereiche ist hinreichend bestimmt, da eine dem
Gebaudebestand abweichende Stellung der Geb&ude durch die engen Baugrenzen, zwingende
Zweigeschossigkeit, zwingende Traufh6he und die Firstrichtung des Daches ausgeschlossen
wird.

Fur die reine Nutzung des jetzt vorhandenen Bestandes sind Larmschutzmalinahmen nicht
erforderlich. Im Falle baulicher Verdnderungen wirkt die Festsetzung zum passiven
Schallschutz zukunftsgerichtet und entfaltet Signalwirkung fiir die bestehende Situation.

7.8 Altlasten / Altstandorte

Innerhalb des Plangebietes  sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Altlastenverdachtsflachen, die im Sinne der AuRen- und Signalwirkung entsprechend
gekennzeichnet werden mussten, bekannt. Da auch die bisherige Nutzung ,Wohnen* war —
vormals waren die Flachen unbebaut —, ist von einer Belastung des Bodens mit Altlasten nicht
auszugehen. Ein entsprechender Hinweis zum Thema Altlasten ist aufgenommen.

7.9 Denkmalschutz / Archéologie
Baudenkmale

Im Plangebiet sind keine Baudenkmadler vorhanden. Der Bebauungsplan enthalt einen
entsprechenden textlichen Hinweis.

Bodendenkmale

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.

Gemal § 15 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG NW) ist die Entdeckung eines
Bodendenkmals (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde, aber auch
Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) unverziglich der Stadt Minster /
Stadtische Denkmalbehdrde oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, LWL-Archaologie
fur Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Minster anzuzeigen. Die Fundstelle ist nach § 16
DSchG NW unveréandert zu erhalten.

Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden textlichen Hinweis.
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8.  Auswirkungen auf die Umwelt

Menschen

Das Plangebiet ist Verkehrslarmemissionen, die von der angrenzenden Hauptverkehrsstral3e
Albersloher Weg ausgehen, ausgesetzt. Die Orientierungswerte der DIN 18005, Teil 1
~Schallschutz im Stadtebau“ fir ein Allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) am Tag werden
beim Reihenhaus an der WiegandstraBe Nr. 1 um bis zu 14 dB(A) Uberschritten
(Verkehrlarmuntersuchung des Amtes fir Grinflachen und Umweltschutz). Fir die Berechnung
der Larmpegelbereiche ist vom jetzigen Gebaudebestand (mit Mauer am Grundstick des
Eckgrundstiickes Wiegandweg Nr. 1) zum Albersloher Weg ausgegangen worden.

Zur Sicherung vertraglicher Innenraumpegel werden fir die Gebaude am Wiegandweg im
Plangebiet durch die Festsetzung von Larmpegelbereichen nach DIN 4109, ,Schallschutz im
Hochbau“, entsprechende Vorkehrungen zum  passiven  Schallschutz  getroffen
(Larmpegelbereich IlI, IV, V). Dies betrifft die Gebdude Wiegandweg mit den ungeraden
Nummern 1-13. Auch wenn man perspektivisch von Verkehrszunahmen von 10 %
(entsprechend Larmzunahmen von 0,4 dB(A)) ausgehen wirde, wirde dies nicht zu einer
Anderung der Larmpegelbereiche fiihren.

Die weiter westlich gelegenen Baufelder halten den Orientierungswert fir WA-Gebiete ein oder
uberschreiten ihn nur geringfugig.

Nicht alle Gebaude verfiigen Uber eine larmabgewandte Seite (Haus Nr. 1, 3, 5 sind mit 66
dB(A) im Norden, 69 dB(A) im Osten und 63 dB(A) im Siden belastet (im 2. Obergeschoss).
Aus diesem Grund wird die vorhandene Umfriedungsmauer als Larmschutz festgesetzt um
einen ausreichenden Schutz der Aul3enwohnbereiche im Erdgeschoss zu gewéhrleisten. Die
teilweise Offnung im siidlichen Bereich von ca. 1,5 m fiir einen Durchgang zu den Garten fihrt
im  Vergleich zu einer geschlossenen Larmschutzwand rechnerisch zu einer
Larmpegelerhbhung an der sidlichen Fassade der Gebaude 1-3 von 1,1 dB(A). An den
anderen Immissionspunkten ist die Pegelerhdhung durch die Offnung vernachlassigbar. Vor
diesem Hintergrund erscheint die geringfiigige Offnung der Larmschutzwand aus Sicht des
Immissionsschutzes vertretbar (s. Kapitel 7.7)

Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Als Freiflachen sind im Bebauungsplangebiet die bestehenden Garten mit ihnrem Baumbestand
zu nennen. Es handelt sich im Wesentlichen um heimische Laubbaume wie Ahorn, Hainbuche,
vereinzelt Esche und Eiche. Die zeichnerisch nicht als erhaltenswert festgesetzten
Bestandsbaume sind moglichst zu erhalten. Die Standorte dieser auf privatem Grund
befindlichen Baume sind aus der Planzeichnung ersichtlich und entfalten so Hinweis- und
Signalwirkung.

Bereits in der Planungsphase von privaten Malinahmen, aber auch in der Baugenehmigung
und der Realisierung von Vorhaben oder Maflinahmen sollen die vorhandenen Baume auf
privatem Grund mit gréRtmdoglichster Sorgfalt behandelt und deren Verbleib dadurch geférdert
werden.

Durch die zusatzliche Versiegelung und Bebauung im Rahmen der Neubauten, Anbauten und
Nebenanlagen entstehen Eingriffe im Bereich der vorhandenen Garten bzw. unversiegelten
Flachen. Im Rahmen des beschleunigten Verfahrens nach 8§ 13a BauGB ist eine Kompensation
der Eingriffe nach 8 1la (3) BauGB nicht erforderlich. Die Eingriffe sind jedoch in ihren
Auswirkungen mit der Planung von Neubaugebieten ,auf der griinen Wiese" nicht vergleichbar
und dienen den gesamtstadtischen stadtplanerischen Bestrebungen der Innenentwicklung und
dem Schutz weit wichtigerer und ©kologisch wie stadtstrukturell wesentlich bedeutsamerer
Griun- und Freiraumzusammenhéange.
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Artenschutzprifung

Die Notwendigkeit zur Durchfihrung einer artenschutzrechtlichen Prifung (ASP) im Rahmen
der Bauleitplanung oder bei Genehmigung von Vorhaben ergibt sich aus den
Artenschutzbestimmungen des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).

Das Kernziel des Erhalts der Bestandsbebauung aus den 1950er Jahren mit privaten
Grunflachen und geringem Baumbesatz sowie das Planungsziel einer nur geringen
Neubautatigkeit und Neuversiegelung im Plangebiet legen prinzipiell nahe, dass durch die
Planung keine gefahrdeten Arten negativ betroffen sind.

Die Garten dienen als Lebensraum fur Vogelarten, die an den Siedlungsraum angepasst sind
und dort relativ haufig vorkommen. Es liegen keine Hinweise auf planungsrelevante Vogelarten
vor. Aufgrund der Lage im intensiv genutzten Siedlungsbereich sind diese Arten sowie weitere
planungsrelevante (Pflanzen)Arten auch nicht zu erwarten.

Da jedoch das Vorkommen von Fledermausarten nicht ausgeschlossen werden konnte, erfolgte
eine stichprobenhafte, fachliche Begehung der Dachgeschosse der bestehenden
Wohngebaude. Am 11.04.2013 fand eine Besichtigung einiger Hauser hinsichtlich des
Vorkommens geschitzter Arten (vor allem Flederméduse) statt. Stichprobenartig wurden im
Bebauungsplangebiet bei vier Hausern die Dachbtden in Augenschein genommen. Im
Einzelnen waren dies die Hauser Wiegandweg 39 und 47 (jeweils Baujahr 1953). Die
Dachbdden waren tUberwiegend besenrein. Es konnten keine Hinweise auf das Vorkommen von
Fledermausen festgestellt werden. Es wurden lediglich verschiedene Wespennester festgestellt.

Fur eine weitergehende Prifung der Artenschutzbelange im Planverfahren bestehen aufgrund
der beschriebenen Situation somit keine Anhaltspunkte. Sollten sich (unerwartet) Erkenntnisse
zum Artenschutz nach Rechtskraft des Bebauungsplans doch noch ergeben, lassen sich evtl.
gegebene Auswirkungen und notwendige Mal3nahmen im Rahmen der
Baugenehmigungsverfahren inhaltlich einbinden und regeln, da die artenschutzrechtlichen
Rahmenbedingungen genauso fir das Baugenehmigungsverfahren von Einzelvorhaben
Geltung besitzen.

Boden, Klima, Wasser

Die Bodenverhaltnisse im Bereich des Bebauungsplans sind durch vorhandene Bebauung und
Versiegelung gepragt. In den unversiegelten Bereichen der privaten Garten kommen die
Bodenfunktionen wie Versickerung, Filterung von Niederschlagswasser noch zum Tragen.

Das Klima im Plangebiet entspricht dem der locker bebauten Siedlungsbereiche. Im Rahmen
der Planung kommt es zu einer weiteren Versiegelung von Flachen. Generell entspricht die
Planung jedoch der Bodenschutzklausel gemaR § la BauGB, wonach mit Grund und Boden
sparsam umzugehen ist und die Nachverdichtung und Innenentwicklung zur Verringerung
zusatzlicher Flacheninanspruchnahmen zu bevorzugen sind. Erhebliche negative Auswirkungen
auf den Boden und das Klima sind nicht zu erwarten.

Altlasten- oder Altlastenverdachtsflachen sind nach aktuellem Kenntnisstand im Plangebiet
nicht vorhanden.

Die Uberwiegende Sudausrichtung der Gebaude wirkt sich positiv auf die passive und eine
aktive Solarenergienutzung aus.
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9. Flachenbilanz

Plangebiet gesamt 17.369 m2 1,74 ha 100 %
Offentliche Verkehrsflache 2.671 m? 0,27 ha 15 %
Wohnbauflache 14.698 m? 1,47 ha 85 %

davon private Verkehrsflache 809 m2 0,08 ha 5%

Tabelle 1: Flachenbilanz

10. Gesamtabwagung

Die Planung verfolgt das wichtige und bedarfsgerechte Ziel, Wohnraum fir die minstersche
Bevolkerung zu schaffen bzw. zu erhalten und - vor dem Hintergrund des baulichen Status quo
- dabei den Anforderungen an heutige Wohnbedirfnisse Rechnung zu tragen. Unter
Beriicksichtigung dieses Ziels sind die im Verfahren eingegangenen Anregungen, Bedenken
und Hinweise - die o6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander
abwagend - soweit als méglich in die Planung eingeflossen.

Das Plangebiet ist grundsatzlich dem unbeplanten Innenbereich gemaR § 34 BauGB
zuzuordnen. Zur Einhaltung der stadtentwicklerischen Ziele der Stadt Mdunster ist die
Aufstellung eines Bebauungsplans notwendig. Es handelt sich um einen Bebauungsplan der
Innenentwicklung, der den sich aus der vorhandenen Eigenart des Gebiets ergebenden
Zuldssigkeitsmal3stab nicht wesentlich verandert, aber den Rahmen der baulichen
Ausnutzbarkeit der Grundstiicke geringfligig erweitert. Der Bebauungsplan ermdéglicht
insbesondere ruckwértige Anbaupotenziale sowie vor allem eine partiell in der Tiefe der
bestehenden Grundstiicksflachen sinnvolle punktuelle Neubebauung, welche je gemald § 34
BauGB nicht moglich waren.

Die einheitliche Form der Siedlung bleibt durch am Bestand orientierte Festsetzungen gewabhrt,
gleichzeitig wird jedoch durch eingeschossige Anbaumdglichkeiten im rickwartigen Bereich
mafdvoll zusatzlicher Wohnraum geschaffen. Die bebaubare Flache zur gré3eren Ausnutzung
der Grundsticksflache wird durch Uber ErschlieRungsstiche erreichbare Neubauangebote auf
den ruckwartigen Grundstiicken im Plangebiet vergréf3ert, die pragende Gebaudestruktur bleibt
jedoch durch stringente Ergdnzung eines sich in der Kubatur unterordnenden Neubaukonzeptes
erhalten. Die Typik und Pragnanz des baulichen Bestandes durch das stadtebauliche
Neubaukonzept wird gestalterisch ebenso kontrastiert wie unterstiitzt. Mit dem Bebauungsplan
wird ferner flr Alt- und Neubau eine geordnete Stellplatzausweisung und -anordnung
vorgegeben und ein mogliches ungeordnetes und siedlungsbildbeeintrachtigendes Parken in
der Siedlung geleitet und geordnet.

Im Verfahren entfallt die Erforderlichkeit der Kompensation der planungsbedingten Eingriffe in
Natur und Landschaft; MalRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen wurden im
Rahmen des Planungsprozesses gleichwohl geprift und abwégend bericksichtigt. Die
Neuversiegelungen werden auf das notwendige Mal3 beschrénkt, so dass der Boden geschont
wird und erhaltenswertes Altgehdlz durch die Planung nicht beseitigt werden muss.

Die Prifung der Artenschutzbelange erbrachte keine Hinweise auf planungsrelevante Arten, so
dass eine weitergehende Prifung nicht erforderlich wird. Die durch den Verkehr auf dem
Albersloher Weg erzeugten Schallimmissionen und damit einhergehenden Beeintrachtigungen
des Wohnens kdnnen durch passive Larmschutzmalinahmen an den Gebauden kompensiert
werden. Da nicht alle Gebaude Uber eine larmabgewandte Seite verfiigen, wird die vorhandene
Umfriedungsmauer am Albersloher Weg als dauerhafter Larmschutz festgesetzt, um auch einen
ausreichenden Schutz der Aul3enwohnbereiche im Erdgeschoss zu gewahrleisten.
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Die Auswirkungen auf die Umwelt sind im Fazit Uberschaubar: Wesentliche Beeintrachtigungen
der Schutzguter sind auf Basis der Festsetzungen des Bebauungsplans nicht festzustellen und
auch kinftig nicht zu erwarten. Der Bebauungsplan unterstiitzt ergdnzend das stadtstrukturelle
Oberziel der Innenentwicklung vor AuRRenentwicklung. Durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan wird die Kernzielrichtung der Planung, die Unterstlitzung der langfristigen und
aktuellen Bedurfnisse angepassten Nutzung durch Wohnen, unterstitzt und gesichert.

Bezogen auf eventuelle besondere Auswirkungen der Planung auf die unterschiedlichen
Bedurfnisse der Bevolkerung — insbesondere auf die sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen
Bedurfnisse, die Belange der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, Migranten
sowie die unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und Manner - wurden aus der Beteiligung
der zustandigen Amter, Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange und der
Information und Anhorung der Offentlichkeit keine (weitergehenden) Anhaltspunkte ersichtlich,
die auf eine Nicht-Bericksichtigung der Belange dieser verschiedenen Bevdélkerungsgruppen
schliel3en lassen.

Die Wahrung der bestehenden stadtebaulichen und gestalterischen Qualitat der
Siedlungsstruktur (in ihrer baulichen Proportionalitdt und typischen Kubatur, Bauform,
Dachausbildung und -gestaltung, Materialitat und Farbgebung) Uberwiegt im vorliegenden
Planfall die Bau- und Gestaltungsfreiheit des Einzelnen. Die weiterhin zu sichernde
eigenstandige und einheitliche Pragung und Charakteristik der Siedlung ist bedeutsam, da der
pragende Bautyp des ehemaligen Britenwohnstandortes in seiner Grundkonfiguration und
seinen die Gestalt bestimmenden Elementen - auch in der Ablesbarkeit der historischen
Stadtteil-Entwicklung - erkennbar bleibt.

Die stadtebaulich und stadtgestalterisch einschrankend wirkenden und vorgenommenen
Festsetzungen des Bebauungsplans stellen in Abwagung mit der (kinftigen) individuellen
Flexibilitat und Freiheit der Eigentimerinnen und Eigentimer - mit Blick auf bauliche und
gestalterische Veranderungen - keinerlei besondere oder unbeabsichtigte Harte dar. Die
Gebaudetypen sind im Bestand vorhanden und deren Bestandserhalt ist das planerische
Hauptziel; zum anderen wird aktiv eine Variabilitdt und Optimierung der baulichen
Bestandssituation durch eingeschossige Anbauzonen samt Option der Terrassennutzung
vorgesehen.

Die Verwirklichung des Bebauungsplans wird sich auf die persénlichen Lebensumstande der im
Umfeld des Plangebiets lebenden Menschen aufgrund der Beplanung des baulichen Bestandes
nur unwesentlich auswirken; nachteilige Auswirkungen in wirtschaftlicher und sozialer Hinsicht
sind nicht ersichtlich.

11. Realisierung der Planung / DurchfihrungsmalRnahmen

Das Plangebiet befindet sich in Eigentum der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (samtliche
Liegenschaften). Die 6ffentliche ErschlieBungsflache ist Eigentum der Stadt Minster.

Die Grundstiicke der Wohngeb&ude werden durch die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(BImA) veraulRert. Bereits im Verfahren und nach der Blrgeranhérung gem. § 3 (1) BauGB
werden einige Grundstiicke an Privateigentiimer Ubergehen. Den Kauferinnen und Kéaufern war
und ist entsprechend bewusst, dass sich der Bebauungsplan noch im Verfahren befindet.
Samtliche erforderliche Informationen wurden in 6ffentlichen Informationsveranstaltungen und
der Burgeranhorung, unterstutzt durch Informationsflyer zur den Zielen und kinftigen
Festsetzungen des Bebauungsplans gegeben. Dieser Informationsstand wurde und wird auf der
Homepage der Stadt Minster (Stadtplanung) stets fortgeschrieben und aktualisiert.
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Die bestehenden Reihenhduser sollen zum Festpreis einzeln vermarktet werden. Die
Neubauten im rickwartigen Bereich sollen ggf. als Paket veraul3ert werden, um insbesondere
die private ErschlieBung und auch die Wohngebaude einheitlich zu realisieren.

Diese Begrindung dient gemaf § 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zum
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 552: Gremmendorf — Wiegandweg

Minster, den
Der OberblUrgermeister
In Vertretung

Schultheil?
Stadtdirektor
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