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Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fir die Siedlung Zum Erlenbusch
Kenntnisnahme des Entwurfs

Beratungsfolge

18.03.2014 Bezirksvertretung Minster-Stdost Bericht
27.03.2014 Ausschuss fUr Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wirtschaft Bericht
Bericht:

Die Verwaltung beabsichtigt, den Entwurf des Bebauungsplans Nr. 555 6ffentlich auszule-
gen.

Der Entwurf der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung wird zur Kenntnis genommen und
mit den Unterlagen des Bebauungsplans 6ffentlich ausgelegt.

. VERFAHREN
Einbettung in den Konversionsprozess:

Mit Beschluss im Rat am 21.03.2012 (Vorlage V/0111/2012/1) wurde die Verwaltung im Zuge des
Konversionsprozesses beauftragt, ein gesamtstadtisches Entwicklungskonzept fur die ca. 800
Wohneinheiten der britischen Stationierungskrafte unter besonderer Berlcksichtigung stadtebau-
licher und wohnungsstrategischer Aspekte zu erarbeiten. Die Verwaltung hat dieses Standorte-
Entwicklungskonzept Briten-Wohnungen in Miinster im Sinne einer stadtischen Ziel- und Positi-
onsbestimmung dem Rat am 07.11.2012 zur Beschlussfassung vorgelegt (Vorlage
V/0728/2012/1) — im Rat erfolgte eine einhellige Zustimmung zum Zielkonzept.

Fir den Standort Zum Erlenbusch ist im Standorte-Entwicklungskonzept der Erhalt des Bestan-
des vorgesehen. Parallel zum Bebauungsplanverfahren wurde am 13. November 2013 der Auf-
stellungsbeschluss der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung (Vorlage V/0563/2013) im Rat ge-
fasst. Ziel der Satzung ist, die Siedlung als gestalterische Einheit mit ihren fur die Architektur der
1950er Jahre charakteristischen und pragenden Elementen zu erhalten.

Kerninhalte der Planung:

Fur die Zielstellungen im Plangebiet des nunmehr zur Offenlegung anstehenden Bebauungs-
plans Nr. 555 sind folgende Inhalte wichtig:
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= Samtliche Gebaude in der Siedlung kénnen ruckwartig erweitert werden. Fur die Be-
standsgebaude (Reihenhauser im sldlichen Bereich) sieht die Bauleitplanung wohnfla-
chenoptimierende Anbauten als bauliches Angebot jeweilig im rickwartigen Bereich vor,
um die Rahmenbedingungen insbesondere fur die Zielgruppe der Familien mit Kind/-ern
bzw. Mehrgenerationenwohnen zu verbessern. In der Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung sind ebenfalls Ausbauzonen fir die Mehrfamilien- und Zweifamilienreihenhauser de-
finiert (§ 3 (3) der Satzung).

= ein auf die Struktur der Bestandssiedlung Rucksicht nehmendes Neubauangebot im
nordwestlichen Siedlungsbereich schafft erganzende Wohnmoglichkeiten im Quartier
(zwei erganzende Baufelder als Angebot primar flr kleinteilige Mehrfamilienhauser) — die-
se in sich in den Bestand einpassender, ,nicht dominierender® Anordnung und Kubatur;

= flr den Standort ist ein klares Konzept der Stellplatzzuordnung, differenziert nach sied-
lungs- und nachbarvertraglichen Raumen fir Garagen oder (Gemeinschafts-) Stellplatzen
vorgesehen — das Konzept berlcksichtigt Uberwiegend auch die Bestandsstellplatze -
beim kunftigen Verkauf steht jedem Wohngebaude mindestens jeweils ein Stellplatz zur
Verfligung

Verfahrensaspekte und fachbehordliche Anregungen im Verfahren:

Mit der Vorlage V/0737/2012 ,Beschlisse zur Aufstellung von Bebauungsplanen fir die Standor-
te Briten Wohnungen® wurde fur den aktuell zu beplanenden Standort die Aufstellung eines Be-
bauungsplans mit den 0.g. Zielsetzungen bereits beschlossen.

Der Bebauungsplan wird geman § 13a Baugesetzbuch (BauGB) im beschleunigten Verfahren als
Bebauungsplan der Innenentwicklung ohne Durchfihrung einer formalisierten Umweltprifung
nach § 2 (4) BauGB aufgestellt.

Eine frihzeitige verwaltungsinterne fachliche Abstimmung der Planung und die férmliche Beteili-
gung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange zum Vorentwurf des Bebauungs-
plans gem. § 4 (1) BauGB wurden vom 30.08. bis zum 30.09.2013 durchgefiihrt.

Seitens der beteiligten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange sind keine wesentli-
chen die Planungsziele verandernden Anregungen zur Planung eingebracht worden.

Im Rahmen der Beteiligungsverfahren angemerkte Veranderungswinsche an der Planung durch
die Eigentimerin (Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben) konnten in Abwagung zu den stadte-
baulichen und gestalterischen Zielen teilweise aufgegriffen (Ausbauzonen und Flexibilitat der
Garagen), weitere inhaltliche Punkte jedoch nicht berticksichtigt werden.

Information und Beteiligung der Biirgerinnen und Biirger:

Am 27.06.2013 hat die Verwaltung, gemeinsam mit der BImA, die formelle (§ 3 (1) BauGB) und
informelle (Informationen zur Vermarktung) Burgerinformationsveranstaltung durchgefuhrt.

Diese gemeinsame Informationsveranstaltung fur die interessierte Burgerschaft und die kinftigen
Nutzer erbrachte im Fazit, dass von den anwesenden Birger/innen die Grundziige des Bebau-
ungsplan-Vorentwurfs im GroRen und Ganzen nicht in Frage gestellt wurden — vereinzelte kriti-
sche Anmerkungen bezogen sich auf eine Liberalisierung der Erhaltungs- und Gestaltungssat-
zung (Anbaumdglichkeit der Mehrfamilienhduser, Dachgauben, Einfriedung und Nebenanlagen
im Vorgarten, Dammung). Die Uberwiegende Mehrzahl der Fragen richtete sich an den zu die-
sem Zeitpunkt bereits laufenden Ablauf der Vermarktungsphase, der Gebotsabgabe und der Zu-
schlagserteilung (vgl. Anlage 1a zur Vorlage).

Die Burgerinformationsveranstaltung fand im Vorfeld der Vermarktung des Wohnstandortes statt,
sodass interessierte Kaufwillige ihre Kaufpreisangebote nicht auf der Grundlage eines rechtsver-
bindlichen Bebauungsplans, sondern eines in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans im Vor-
entwurfsstadium abgeben konnten. Den Birgerinnen und Blrgern standen und stehen weitest-
gehende und ausfuhrliche Informationen auf der Internetseite “Konversion“ der Stadtplanung
Minster einschliel3lich der Vorentwurfsplanung samt textlicher Festsetzungen sowie ein bauge-
bietsbezogener Info-Flyer (vgl. Anlage 1b) zum Vorentwurf des Bebauungsplans zur Verfigung.
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In diesen Informationen waren und sind aktive Hinweise auf ggf. eintretende Veranderun-
gen/Planungen im Umfeld des Plangebietes ebenso enthalten wie Hinweise auf eine sorgfaltige
Prifung des baulichen und energetischen Zustands des Gebaudes vor Gebotsabgabe.

Il. FLEXIBILISIERUNG DER SATZUNGEN:

Im ASSVW wurden in seiner Sitzung am 07.11.2013 die Inhalte der Erhaltungs- und Gestal-
tungssatzung (ES/GS) sowie des dazugehoérigen Bebauungsplans (BP) erdrtert und vereinzelt
kritische Anmerkungen zum Festsetzungsumfang gemacht.

Die Verwaltung hat diese Aspekte — neben denen aus der Birgeranhérung — noch einmal inten-
siv gepruft und schlagt im Vergleich zum Vorentwurfsstand der Satzungen mit dieser Vorlage
folgende ,Lockerungen® der Festsetzungen vor:

* An den Ruckfassaden der Hauser im nordlichen Bereich (Mehrfamilienhauser und Zweifamili-
enreihenhduser) werden Erweiterungsmdglichkeiten (Erker, Balkon, Wintergarten etc.) sogar
bis zu zwei Geschossen zugelassen (§ 3 (3) ES/GS).

* An den Rickfassaden der Hauser im ndrdlichen Bereich werden Dacheinschnitte zugelassen,
so dass das Dachgeschoss vielfaltiger genutzt werden kann (§ 4 (2d) ES/GS).

» Garagenstandorte im Bauwich der Reihenendhauser sind in den Flachenausmalen grofzu-
giger und somit in der Realisierung des Standortes flexibler realisierbar (BP: siehe Planzeich-
nung sowie textliche Festsetzung Nr. 1.2).

= Die Moglichkeit, an den rickwartigen Fassaden Fensteréffnungen anders als im Bestand zu
realisieren, wurde flexibilisiert. Mit Bezug auf den Malstab der Siedlung kénnen Fenster an
den ruckwartigen Gartenseiten vergrofiert werden (s. § 6 (2) ES/GS).

= Fachlich wurde bestatigt, dass eine wirtschaftliche (d.h. auch preisgunstige) und bauphysika-
lisch effiziente DAmmung der Fassaden mit einer Aufbaustarke von 14 cm bei den Aul3en-
wanden mdglich ist. Daher wurde die zusatzliche Schichtdicke auf die Aulenwand auf maxi-
mal 14 cm erhdht und festgesetzt. Somit kann gleichzeitig gewahrleistet werden, dass eine
Einheitlichkeit im Gesamtbild eines Wohnblocks in Bezug auf die dann zurtickliegenden Fens-
ter und einer moglicherweise unterschiedlichen Schichtdecke bei benachbarten Reihenhau-
sern gegeben ist. Die Unterschiede in der Schichtdicke werden nicht so gravierend sein, das
das ebenmalige Gesamtbild der Putzfassaden erheblich beeintrachtigt ist. Es erfolgt keine
einheitliche Festlegung der Schichtdicke bei einem Baublock mehr.

Nicht nur der nach Energieeinsparverordnung geforderte Wert flr das Einzelbauteil kann er-
reicht werden, sondern durch weitere Mallnahmen wie den Austausch der Fenster, Dach,-
und Kellerd@mmung oder Erneuerung der Heizsysteme kénnen die Einsparwerte erheblich
erhdht werden. Damit werden auch unterschiedliche Moglichkeiten der Foérderung z. B. der
KFW- Bank ermdglicht. Jedem Eigentimer bleibt die (Nicht)\Umsetzung selbst Uberlassen;
(das Ausmald) eine(r) Modernisierung oder Sanierung der Hauser wird nicht vorgeschrieben.

Verglichen mit den Inhalten der anderen Bebauungsplane fir die ehemaligen Britenwohnstandor-

te (ohne Erhaltungssatzung) sind gleiche Festsetzungen zu folgenden Themen getroffen:

» Die Baufelder der Bestandsbebauung sind eng am Bestand orientiert.

= Die Gebaudekubatur (Il Geschosse, Dachform, Hdhen) bleibt erhalten und kann durch
Dammmaflnahmen an der Fassade und im Dach bewusst Uberschritten werden.

»= Ausbauzonen ermoglichen bei den Reihenhausern im sidlichen Bereich einen ruckwartigen,
eingeschossigen Anbau zur Erweiterung der Wohnflache. Eine Dachterrasse auf diesen An-
bauten ist ebenfalls mdglich.

= Der ruhende Verkehr wird geordnet, Standorte fur Garagen und Stellplatze werden festgelegt.

= Stadtebaulich pragende Baumstandorte werden festgesetzt.

» Einfriedungen in Form von Hecken und die Errichtung von Nebenanlagen sind im ruckwarti-
gen Bereich moglich; eingegrunte Anlagen fir Abfallbehalter sind im Vorgarten zulassig. Die
pragenden Vorgartenzonen sollen so durch baulichen Anlagen und Einfriedungen geschutzt
werden.

» Die rote Farbe als Dacheindeckung und das Fassadenmaterial weilder Putz ist festgelegt.
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Restriktiver ist in diesem besonderen Fall die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung (nur) in fol-

genden Punkten:

= Dachgauben bleiben weiterhin ausgeschlossen; Dachflachenfenster und Dacheinschnitte sind
in gestalterischer Einpassung maéglich (s.o.).

» Beziglich der vorderseitigen Fassadendffnungen und der Dachausbauten sind nur flr die
Eingangsfassade restriktivere Festsetzungen getroffen, der Wohnwert der Hauser hierbei je-
doch nicht Uber Gebuhr eingeschrankt. Ein Austausch der Fenster ohne Einschrankung in der
Materialwahl wird ermdglicht.

» Eine Zwischensparrenddmmung des Daches ist als zeitgemale, sehr gut wirkende Damm-
maflnahme moglich; zusatzlich wird eine Aufsparrend@mmung von bis zu 5 cm ermdoglicht,
die insbesondere den sommerlichen Warmeschutz verbessert.

= Die Mdglichkeit von Solartechnik wird in Ausnahmefallen in Form von Solarkollektoren zur
Warmwasserbereitung oder zur Unterstitzung des Heizsystems an den dem o&ffentlichen
Raum abgewandten Dachflachen zugelassen. Photovoltaikanlagen stellen u.a. mit ihrer be-
anspruchten Flache, der glatten Oberflache und der Farbgebung eine empfindliche Stérung
des historischen Siedlungsbildes dar. Sie waren in kleineren Flachenausmalen nicht effektiv
und zudem grof¥flachig mit dem charakteristischen Gestaltbild der roten Farbigkeit traditionel-
ler Ziegel nicht vereinbar.

» Die Vorgarten sollen zu 75 % aus Rasenflache bestehen, wobei grofitenteils die Stellplatze
mit ihren Zufahrten und die Zuwegungen zum Haus davon ausgeschlossen sind; rickwartige
Gartenbereiche kénnen frei gestaltet werden.

Die Siedlung Zum Erlenbusch wird durch ihr homogenes und weitldufiges Erscheinungsbild ge-
pragt. Erzeugt wird dieses durch eine einheitliche, schlichte Bauweise, die durch das Bauvolu-
men, die Materialwahl und die Gemeinsamkeiten in der Detailausbildung entsteht. Pragend sind
grof3ziigige, durchgrinte Grundstiicke mit breiten Vorgartenzonen. Dieses charakteristische Bild
ist bis heute erhalten und soll mit Berticksichtigung der Ausbau- und Modernisierungswinsche
der Eigentimer auch weiterhin erhalten werden.

Kostenaspekte:

Mit der Realisierung des Bebauungsplans und der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung entste-
hen der Stadt Mlnster keine Kosten.

Weiteres Verfahren:

Die Offenlage des Bebauungsplans wird in den Monaten April/Mai 2014 erfolgen. Die Rechtskraft
des Bebauungsplans ist vorbehaltlich der Erkenntnisse und Befassung mit den Stellungnahmen
aus der Offenlegung im Jahr 2014 realistisch.

I.V.
gez.

Schultheil®
Stadtdirektor

Anlagen:

1 a) Protokoll der Burgeranhdrung

1 b) Informations-Flyer (Stand Blrgeranhérung)
2 a) Begriindung

2 b) Textliche Festsetzungen

2 c) Erhaltungs- und Gestaltungssatzung

2 d) Planzeichnung (Verkleinerung)
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