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Verkehrsplanung

Bebauungsplan Nr. 552: Gremmendorf — Wiegandweg

I. Stellungnahmen zur Offenlegung

Zur offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs vom 04.09. bis zum 04.10.2013
wurden folgende Stellungnahmen abgegeben:

1. Soziale Wohnraumférderung / Personengruppe mit besonderem Wohnbedarf

Die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BImA) kritisiert, dass im Bereich 2 ausschlie3lich
Neubauten zulassig sind, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumfoérderung geférdert werden
konnen und nur Wohngebaude fur kinderreiche Familien mit mindestens drei Kindern
herzustellen sind.

Die BImA weist darauf hin, dass die Festsetzungen zur sozialen Wohnraumférderung fur den
Neubaubereich rechtlichen Zulassigkeiten widersprachen (Gleichheitsgrundsatz zu anderen
Grundstuckseigentimern) und erganzend die VerhaltnismaRigkeit dahingehend nicht gewahrt
sei, dass die Festsetzungen zu 100% fir die Neubauten, jedoch nicht fur die
Bestandsgeb&ude, galten.

Der Bereich des Neubaus eigne sich aufgrund der GrundstiicksgréfRen und aufgrund der
Bauweise (Einfamilienhaus) nicht, hier unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten fir die genannte
Personengruppen (kinderreiche Familien) Wohnraum zu schaffen. Zudem sei nicht
auszuschlieRen, dass durch die Festsetzung die Vermarktung auch der Bestandsgeb&ude
erschwert werde.

Die Eingeberin behélt sich vor, den Bereich 2 nicht als Bauland sondern zusammen mit den
Bestandsgeb&uden des Bereichs 1 (wie im Bestand parzelliert) zu verauf3ern.

Stellungnahme der Verwaltung

Festsetzungen zur sozialen Wohnraumforderung (8 9 (1) 7 BauGB) sowie zu Personengruppen
mit besonderem Wohnbedarf (89 (1)8 BauGB) sind Bestandteil des mdglichen
Festsetzungskataloges gemaR BauGB. Zur wohnungsstrukturellen Herleitung und zur
stadtteilbezogenen stadtebaulichen Begrindung der Festsetzungen kann auf die ausfihrliche
Begriindung zum Bebauungsplan, Anlage 2 zu dieser Vorlage, Kapitel 7.2.1 verwiesen werden.

Auf den gesamten Standort bezogen ist die kritisierte VerhaltnismaRigkeit gewahrt, da 8 von
insgesamt 35 Wohngebauden, d.h. nur ein Anteil von etwa 23 % der Wohngeb&ude, fir diese
Zielrichtung festgesetzt sind. Gerade auch die Neubaufelder unter Ausnutzung der zulassigen
Baukubatur eignen sich fur Wohnflachenperspektiven in der GrolRenordnung von ca. 200 m?
(brutto) Wohnflache/Gebaude: dies durfte eine objektiv ausreichende Flache sein, Wohnraum
fur Familien mit mindestens 3 Kindern zu schaffen.

Die BImA hat zugesichert, Wohnhauser im Bestand zu Festpreisen an Familien zu verauf3ern.
Zudem soll aber auch im Neubau und gerade fiur kinderreiche Familien durch
GrundstucksgroRen fir den Neubau von etwa 400 m?2 bezahlbarer Wohnraum geschaffen
werden. Die Neubauten kdnnen den Bedurfnissen entsprechend besser angepasst werden und
waren zudem energietechnisch in ihrer Ausstattung hdherwertiger, sodass fur den Bereich der
Neubauten festgesetzt wird, dass hier Wohngebaude fur kinderreiche Familien entstehen
sollen.

Es ist der Eigentimerin unbenommen, das Neubauangebot des Bebauungsplanes ,nicht
anzunehmen®. Mit den ausgewiesenen Neubaufeldern ist jedoch eine deutliche Steigerung der
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Wertigkeit der Grundsticke fir die Eigentimerin verbunden. Dies in Verbindung mit den
aktuellen Vorschriften zu den Einkommensobergrenzen in der éffentlichen Eigenheimférderung
des Landes NRW einschlie3lich des aktuellen niedrigen Zins- und Finanzierungsniveaus lassen
keine Anhaltspunkte erkennen, inwiefern die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen die
Vermarktbarkeit, die zu erwartende Ho6he der Bietpreise und damit die Wirtschaftlichkeit
beeintrachtigen.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, fur die im Bereich 2 angebotenen Neubauten die Festsetzungen zu streichen,
wonach dort nur Wohngeb&ude zulassig sind, die mit Mitteln der sozialen Wohnraumforderung
gefordert werden kdnnen und nur Wohngebaude fir kinderreiche Familien mit mindestens drei
Kindern herzustellen sind, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.2.1).

2.  Garagenstandorte

Die BImA regt an, die festgesetzten Flachen fir Garagen (Neustandorte Einzelgaragen)
insbesondere nach Stden gré3er zu fassen, um vorhandene Fenster nicht zu verbauen und
Garagenstandorte flexibler zu planen.

Stellungnahme der Verwaltung

An den Seitenfassaden der Reihenhduser befinden sich im Erdgeschoss keine Fenster, sodass
hier durch einen neuen Garagenstandort kein Fenster zugebaut werden kann. Zudem ist
bauordnungsrechtlich eine Brandwand ohne Fenstertffnungen generell aus
Brandschutzgriinden an den Reihenhdusern nétig; die Fenster im Obergeschoss — die durch
eine Garage ebenfalls nicht verbaut wirden — genief3en Bestandsschutz.

Die ausgewiesenen Flachen fur Einzelgaragen haben eine maximal mogliche Flache von
3 mal 9 m (Angebotsflache), an der als zusatzliches Angebot im rickwértigen Gartenbereich
eine maximal 12 m2 gro3e Nebenanlage errichtet werden kann. Somit sind die baulichen Zonen
fur den nachzuweisenden Stellplatz ausreichend gro3 dimensioniert. Unabhangig hiervon ist
eine weitere Verlangerung des Standortbereiches in Richtung Suden aus Griinden der
Erhaltung der rickwartigen qualitatvollen Gartenzonen in einer angemessenen GréRenrelation
und zur Vermeidung von weiterer Versiegelung durch noch langere Zufahrtbereiche als ohnehin
bereits notwendig zudem stadtebaulich nicht angemessen und sinnvoll.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die rdumlich festgesetzten Flachen fiur Garagen insbesondere in Richtung
Siden zu vergroRRern, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.2.2).

3.  Geltungsbereich, Teilgrundstiick Wohnhaus auf York-Kasernenareal

Eine Eingeberin regt an, im westlichen Teil des Plangebiets auf die im Bebauungsplan
angedachte Erweiterung durch Neubauten im rickwartigen Bereich (Zuwegung Uber die
Kasernenteilflache) und dadurch auf das Teilstlick der York-Kaserne (Flur 171, Teilflurstiick
266) zu verzichten.

Durch die geplante Erweiterung wirden ein wertvoller Grinbereich mit etwa 20
hochgewachsenen Baumen und die Halfte der in den ersten raumlichen Zielplanungen zum
Areal der ehemaligen York-Kaserne enthaltenen Grinverbindung insgesamt zerstort.

B I vonsTER) Stellungnahmen zur Offenlegung / Eingeschréankten Beteiligung / Seite 2 von 7



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

Verkehrsplanung

Stellungnahme der Verwaltung

Im Entwurf zur Offenlegung waren in einem einheitlichen, stringenten System und die
Nachverdichtung und die stadtebauliche Struktur der Vorderbebauung stadtebaulich stitzend
insgesamt 10 Neubauten im riickwartigen Bereich realisierbar.

In Abwagung der Schaffung neuen Wohnraums durch Neues Wohnen ergadnzend zum Bestand
in den rickwartigen Grundstiicksflachen der Britenwohnsiedlung Wiegandweg versus erster
Zielaussagen in den Planungen zur York-Kaserne zur Realisierung einer breiteren
Griunverbindung (von insgesamt etwa 4.800 m?) u.a. in diesem Grundstiicksbereich wird
vorgeschlagen, die zwei westlichsten Neubauten samt Zufahrt- und Grundstiicksbereich nicht
mehr als Baugrundstiicke im Bebauungsplan festzusetzen,

So verbleibt die Perspektive, dass der vorhandene Griinbestand westlich angrenzend auf dem
Areal der York-Kaserne und die sudlich auf dem Grundstiick befindlichen Baumstandorte nicht
fur bauliche Vorhaben in Anspruch genommen und die Baume nicht geféllt werden mussen.

Teilflachen in der GrofRenordnung von etwa 300 m? auf den Flachen der ehemaligen York-
Kaserne werden somit nicht mehr durch den Bebauungsplan Uberplant und in Anspruch
genommen. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird ergdnzend zum Entfall dieser
rickwartigen Bebauungsoptionen entsprechend zurickgenommen.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, auf die Neubaumdglichkeiten im rickwartigen Bereich im westlichen Teil des
Plangebiets zu verzichten, wird gefolgt (Beschlussvorschlag 1.1.1).

4. Ausbauzonen

Die BImA regt an, fur die Einfamilienreihenhauser mit Neubauten im rickwartigen Bereich
ebenfalls riickwartige Ausbauzonen von 3 m zuzulassen, um die Wohnflache und die
Attraktivitat, insbesondere fir Familien mit Kindern, zu erhéhen.

Stellungnahme der Verwaltung

Auf eine Ausbauzone der jeweiligen Reihenhausgrundstiicke mit Uberbaubarer
Grundstucksflache fur einen Neubau im rickwartigen Gartenbereich wird bewusst verzichtet,
um zum einen einen sehr hohen Versiegelungsgrad fur diese Grundsticke zu vermeiden und
zum anderen die stadtebauliche und bauliche Dichte zu den jeweilig sidlichen
Nachbargrundstiicken (Neubau) vertraglich zu steuern.

In den Reihenh&ausern besteht bereits die Mdéglichkeit, im Dachgeschoss die Wohnflache zu
erweitern, dies unterstitzt durch die Option von Gauben fir den stralRenabgewandten
Dachbereich. Die Reihenhduser ohne Anbauzonen weisen ohne Dachgeschossausbau auch
bereits eine Wohnflache von etwa 115 m?2 auf. Genehmigungsfreie Vorhaben (z.B.
TerrassenlUberdachungen) sind bei diesen Hausern ohne Anbau nach den Vorgaben des § 65
BauO NRW genehmigungsfahig, womit ein beschrénktes Anbaupotenzial generell gegeben ist.

Bezogen auf den gesamten Standort ist somit eine stadtebaulich sinnvolle und vertragliche
Dichte und Mischung von GrundstiicksgroRen und gebaudetypbezogenen Wohnflachen,
differenziert in den Ausbaumdéglichkeiten der Wohnflache, gegeben.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, rickwartige Ausbauzonen von 3 m fir Einfamilienreihenh&duser mit Neubauten
im rickwartigen Bereich ebenfalls zuzulassen, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.2.3).
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In Verbindung mit Anregung Nr. 3 (Verzicht der Neubebauung im riickwértigen Bereich der
westlichsten Reihenhauszeile) werden flir die Bestandshduser Wiegandweg 49-53 ungerade
nun rickwartig 5 m tiefe Ausbauzonen festgesetzt (Beschlussvorschlag 1.1.2).

5. Aufschittungen / Abgrabungen bei Garagen

Eine Eingeberin weist darauf hin, dass die vorgesehene Flache fir eine Garage vom
Wiegandweg aus nicht befahrbar ist, da das Grundstiick des Hauses Nr. 45 im Norden héher
als die angrenzende Stral3e liegt und dieses durch eine ca. 70 cm hohe Mauer aus Naturstein
abgestitzt wird. Der Stellplatz misste von der nach Sitiden fihrenden Verbindungsstral3e zum
Angelsachsenweg angefahren werden, da Aufschittungen und Abgrabungen im Plangebiet
nicht zuléssig sind.

Stellungnahme der Verwaltung

Da fur das Grundstiick kein Zu- und Abfahrtsverbot festgesetzt ist, ist die Zufahrt zur Garage
von der o6stlich angrenzenden ErschlieBungsstrale mdglich. Eine geringfligige Modellierung
des Erdreichs zur Realisierung der Zufahrt zur Garage von Norden wéare unabhangig hiervon
gleichwohl zulassig.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung stehen die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entgegen — aufgrund des
Hinweises miissen keine Anderungen erfolgen.

Eine Beschlussfassung eribrigt sich.

6. Baume

Ein Anwohner setzt sich fir den Erhalt der vorhandenen B&dume ein. Mindestens sollen solche
erhalten werden, die nicht durch neue Bebauung weichen mussen, um die Wohnqualitat im
Wohngebiet zu sichern und auch die Natur zu schiitzen.

Eine auf der Grundstucksgrenze befindliche Hecke soll zudem erhalten bleiben.

Stellungnahme der Verwaltung

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 mdoglichst zu erhalten. Dies liegt entsprechend in der Hand des
Eigentimers, da die Stadt Minster beispielsweise keine Baumschutzsatzung aufgestellt hat.

Laut Bebauungsplan sind (als Einfriedungen) Hecken aus heimischen, standortgerechten
Laubgeholzen bis zu einer Hohe von maximal 2,0 m zulassig, die vorhandene Hecke hat
allerdings noch Bestandschutz. Der zukiinftige Eigentiimer des Grundstiickes ist fiir die Hecke
zustandig, wenn diese auf seinem Grundstiick steht. Befindet sich die Hecke genau auf der
Grundstucksgrenze, ist dies eine privatrechtliche Entscheidung beider Eigentimer.

Die vorhandenen Grinelemente in den rickwartigen Grundstiicksflachen besitzen keine
besondere naturschutzrechtliche Wertigkeit und dariber hinaus keine gestalterisch-
stadtebauliche Pragung fir die Siedlung. Dies rechtfertigt damit auch kein stadtebaulich
begriindetes Erhaltungsgebot im Bebauungsplan wie von der Eingeberin ggf. gemeint.
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Beschlussvorschlag:

Der Anregung, die vorhandenen Baume und eine Hecke durch Festsetzungen im
Bebauungsplan Uber die festgesetzten Griunstrukturen hinaus zu erhalten (Erhaltungsgebote),
wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.2.4).

7.  Leitungsrechte zugunsten der ErschlieBungstrager

Die Deutsche Telekom Technik GmbH regt an, da einzelne, bebaute Grundstiicke an
unterschiedliche Eigentiimer verdufRert werden sollen, die Telekommunikationslinien dringlich
zu sichern.

Es wird gebeten, die mit GFL/AE gekennzeichneten Flachen als mit einem Leitungsrecht
zugunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn zu belastende Flache festzusetzen.
Diese Kennzeichnung alleine begriindet das Recht zur Verlegung und Unterhaltung nicht.
Deshalb muss in einem zweiten Schritt die Eintragung einer beschrénkten personlichen
Dienstbarkeit im Grundbuch erfolgen.

Stellungnahme der Verwaltung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind zur ErschlieBung sowohl 6ffentliche
Verkehrsflachen (Wiegandweg) als auch private Grundstticksflachen (Zufahrten zu Neubauten)
festgesetzt. Die privaten Zufahrten sind als mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten (GFL) zu
belastende Flachen zugunsten der Anlieger (A) und ErschlieBungstrager (E) festgesetzt. Somit
sind samtliche Belange der ErschlieRungstrager ausreichend bertcksichtigt — auch die
Versorgung mit Telekommunikationsinfrastruktur — und zwar fur jedweden Anbieter und
Versorger und nicht nur zugunsten der Telekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn. Weitergehende
Regelungen (Eintragung von Rechten in das Grundbuch) sind privatrechtlich erforderlich und
zwischen Grundsticksinhaber und der Deutschen Telekom zu vereinbaren. Die
Hausanschlusse sind ebenfalls privatrechtlich zu regein.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung, im Bereich von privaten Grundstiicken ein Leitungsrecht zugunsten der Telekom
Deutschland GmbH, Sitz Bonn, festzusetzen, wird nicht gefolgt (Beschlussvorschlag 1.2.5).

Weitergehende Regelungen zu Eintragungen von Rechten in das Grundbuch sind nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Ein Beschluss hierzu eribrigt sich.
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II. Stellungnahmen zur eingeschrankten Beteiligung

Nach Einholung der Stellungnahmen der betroffenen Eigentimer zum gednderten
Bebauungsplanentwurf (Schreiben vom 13.12.2013) wurden folgende Stellungnahmen
abgegeben:

8. Gehrecht zugunsten der Anlieger / Dungweg im ruckwartigen Bereich der
Grundstlicke Wiegandweg 45-49 ungerade)

Eine Eigentiimerin regt an, dass der Eintragung eines Wegerechts nicht zugestimmt werden
kann, aber der BImA vorgeschlagen wird, den fir den Dungweg bendtigten Grundstticksstreifen
zuriick zu erwerben.

Stellungnahme der Verwaltung

Die Eigentimerin und die BImA einigten sich zwischenzeitlich auf eine Ruckubertragung des
Dungweges an die BImA, sodass dieser entsprechend den Festsetzungen im Bebauungsplan
als Miteigentum zu den Reihenmittelhdusern verdul3ert werden kann. Die Zielsetzung, den
Reihenmittelhdusern die Mdglichkeit der Grundstiickserreichbarkeit fur Transport- und
gartenpflegerische Zwecke zu ermdglichen, ist Ziel der Festsetzung des Gehrechts und kann
nun durch den Teilgrundstiicks(riick)kauf privatrechtlich ermdglicht werden.

Beschlussvorschlag:

Durch die Rickibertragung des fir den Dungweg benétigten Grundstlicksstreifens an die BImA
wird der Anregung entsprochen. Damit eriibrigt sich eine Beschlussfassung.

9. Gehrecht zugunsten der Anlieger / Dungweg (Wiegandweg 1-3 ungerade)

Die BImA regt an, dass der Dungweg bis hinter das Wohngebaude Wiegandweg 5 verlangert
werden soll, so dass die kinftigen Eigentimer des Wohngebéaudes Wiegandweg 7 ihren Garten
auf diesem Wege erreichen kdnnen.

Stellungnahme der Verwaltung

Dem Eigentiimer des Gebaudes Wiegandweg 7 soll — wie im Bebauungsplan festgesetzt — von
Westen die Mdglichkeit der Grundstiickserreichbarkeit fir Transport- und gartenpflegerische
Zwecke eroffnet werden. Die Nutzung eines Dungweges von Osten — wie von der BImA
vorgeschlagen — wirde einen wesentlich langeren (Um)weg nach sich ziehen.

Generell muss der Dungweg ausparzelliert und das Gehrecht privatrechtlich im Grundbuch
gesichert werden. Die Grundstiicke konnten wie von der BImA vorgeschlagen geteilt werden,
da die Zielsetzung des Bebauungsplans (rickwartige Erreichbarkeit) weiterhin gegeben ware.
Der Bebauungsplan kann die Grundstiicksparzellierung nicht festsetzten. Diese liegt in der
Entscheidung des Eigentiimers.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung stehen die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entgegen. Das Gehrecht
bleibt wie festgesetzt bestehen.

Eine Beschlussfassung eribrigt sich.
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10. Garagenzufahrt

Eine Eigentimerin stellt sich weiterhin die Frage (siehe Punkt 5 der Offenlage), ob die
Garagenzufahrt nur Uber den Angelsachsenweg mdoglich wére. Zurzeit sei eine Einfahrt von
Norden wegen der bestehenden EinbahnstraRenregelung nicht mdglich.

Stellungnahme der Verwaltung

Zur Anfahrt der seitlich des Gebaudes befindlichen Garage bietet der Plan zwei Alternativen:
Soll die Garage von Siden erreicht werden, muss diese vom Angelsachsenweg angefahren
werden. Alternativ ist eine Anfahrt von Norden vom Wiegandweg auf das Grundstiick mdglich.
Fur diese Alternative musste zur Realisierung der Zufahrt die Sttitzmauer unterbrochen und die
Zufahrt geringfiigig modelliert werden.

Beschlussvorschlag:

Der Anregung stehen die Festsetzungen des Bebauungsplans nicht entgegen — aufgrund des
Hinweises mussen keine Anderungen erfolgen.

Eine Beschlussfassung eribrigt sich.
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