Amt fur Stadtentwicklung
‘/ Stadtplanung Anlage 1a
Verkehrsplanung zur Vorlage Nr. V/0068/2014

Protokoll

der Burgeranhdrung nach § 3 (1) Baugesetzbuch
zum Bebauungsplan-Vorentwurf
Nr. 555 Angelmodde — Heidestral3e / Zum Erlenbusch / Buschstralle
am 27.06.2013
bei Westfalenfleil3, Kesslerweg 38-42 in Minster
18.35-20.40 Uhr

Informationen zum Bebauungsplan-Vorentwurf und zum Vorentwurf der
Erhaltungs- und Gestaltungssatzung Zum Erlenbusch:

*  Erhaltungs- und Gestaltungssatzung der Siedlung ,,Zum Erlenbusch*

*  Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 555 Angelmodde HeidestraBe / Zum Erlenbusch /
Buschstralie

I. Informationen zum Standort Wilhelm-Holthaus-Weg:

¢ Bestehender Bebauungsplan Nr. 397

Teilnehmer/innen:

. Herr Dr. Klenner, Bezirksbirgermeister des Stadtbezirks Minster-Stdost

. Herr Krause, Frau Dirking, Frau Mennebrocker, Frau Scheck (Amt fir Stadtentwicklung,
Stadtplanung, Verkehrsplanung, Amt 61)

*  Herr Schimers, Herr Waanders (Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben, BImA)
* ca. 50 Burgerinnen und Birger

Zu Beginn der Veranstaltung begriufdte Herr Dr. Klenner die Burgerinnen und Birger und stellte
die Vertreterinnen und Vertreter des Stadtplanungsamtes sowie die Vertreter der Bundesanstalt
fur Immobilienaufgaben (BImA) vor. Fur den Bebauungsplan-Vorentwurf Zum Erlenbusch stellt
die Informationsveranstaltung die friihzeitige Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB dar.

Herr Krause verweist zunachst auf das im Oktober/November 2011 von den politischen
Gremien der Stadt Muinster verabschiedete ,Standorte- Entwicklungskonzept Briten-
Wohnungen in Munster*- Zielkonzept fur die 18 Wohnstandorte und die bereits erfolgte
Informationsveranstaltung hierzu im Stadtteil. Herr Krause zeigt fir die Stadtteile Gremmendorf
und Angelmodde die gesamten Britenstandorte auf und die Einbettung der Standorte Zum
Erlenbusch und Wilhelm-Holthaus-Weg in die jeweiligen Stadtteile.

Fir den Standort Zum Erlenbusch ist - wie im Zielkonzept festgelegt — ein Bebauungsplan und
eine Erhaltungs- und Gestaltungssatzung erarbeitet worden. Fir diesen Standort sollen die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung erlautert werden und den anwesenden
Birger/innen die Moglichkeit gegeben werden, ihre Fragen und Anregungen vorzubringen.

Herr Krause informiert ferner grundsatzlich dber Verfahren und Wirkung eines
Bebauungsplans. Er weist generell darauf hin, dass dies fur den Standort Zum Erlenbusch fur
die interessierten Kaufer bedeutet, dass zum Zeitpunkt der Abgabe des Kaufpreisangebotes
bzw. des Abschlusses des Kaufvertrages fiir das Gebiet noch kein rechtsgultiger
Bebauungsplan vorliegt. Die potenziellen K&uferinnen und Ké&ufer koénnen jedoch davon
ausgehen, dass die vorhandenen Geb&ude in ihrem jetzigen baulichen Bestand gesichert sind.
Es ist auch nicht wahrscheinlich, dass die zu diesem Zeitpunkt aufgezeichneten Festsetzungen
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grundlegend im Verfahren noch verandert werden. Die Rechtskraft des Bebauungsplanes wird
2014 als wahrscheinlich angesehen.

Herr Krause verweist in diesem Zusammenhang auch auf das laufend aktualisierte
Internetangebot des Planungsamts zur Konversion, das stets die aktuellsten Informationen
bereit halt.

http://www.muenster.de/stadt/stadtplanung/konversion wohnstandorte.html

Generell wird erlautert, dass die Gebaude Zum Erlenbusch aus den 1950er Jahren stammen
und der bauliche Zustand dem Baujahr entsprechend ist, insbesondere auf den energetischen
Sanierungsbedarf wird hingewiesen. Es empfiehlt sich die Hauser mit Experten und Fachleuten
zu besichtigen und den baulichen Zustand und die Kosten insbesondere fur die energetische
Sanierung abschétzen zu lassen.

Fur den Standort Wilhelm-Holthaus-Weg hat die Vermarktung durch die BImA bereits
begonnen. Hier besteht ein  rechtskraftiger Bebauungsplan (Nr. 397). Die baulichen
Rahmenbedingungen fir die bestehenden Gebaude werden durch das Stadtplanungsamt
aufgezeigt.

l. Bebauungsplan-Vorentwurf und Erhaltungs- und Gestaltungssatzung Zum
Erlenbusch

e  Erhaltungs- und Gestaltungssatzung Siedlung ,, Zum Erlenbusch*

Frau Mennebrdcker erlautert die Geschichte, den Charakter, den Wert der Siedlung und die In-
halte der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung fur die Siedlung ,,Zum Erlenbusch®.

Der Vorentwurf der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung umfasst die zwischen 1951 und 1956
errichteten Hauser an den Stral3en Zum Erlenbusch, Heidestral3e und Buschstral3e einschliel3-
lich der dazugehérigen Grundsticke mit den Grin- und Freiflachen.

Zunachst wird die Siedlung in ihrer Entstehung und Auspragung vorgestellt.

Das Wiederaufbauministerium schuf im Rahmen des Sonderwohnungsprogramms verschiede-
ne kleine Siedlungen oder Hausergruppen als Wohnraum fir Offiziere bzw. Unteroffiziere der
britischen Stationierungsstreitkrafte. Zwischen 1951 und 1956 entstanden die Hauser im Be-
reich der Stral3e Zum Erlenbusch fur die Unteroffiziere der britischen Streitkrafte. Die Siedlung
Zum Erlenbusch erstreckt sich auf einer lang gestreckten Flache zwischen der Heidestrall3e im
Norden und der BuschstralRe im Siden.

Die Siedlung Zum Erlenbusch wurde in mehreren zeitnahen Bauabschnitten mit unterschiedli-
chen Bautypen gebaut.

Die Siedlung wird durch ihr homogenes und weitlaufiges Erscheinungsbild gepragt. Erzeugt
wird dieses durch eine einheitliche, schlichte Bauweise, die durch das Bauvolumen, die Materi-
alwahl und die Gemeinsamkeiten in der Detailausbildung entsteht. Pragend sind groR3zlgige,
durchgrinte Grundstiicke mit breiten Vorgartenzonen. Dieses charakteristische Bild ist bis heu-
te erhalten.

Die zweigeschossigen, lang gestreckten Mehrfamilienhduser des ersten Bauabschnitts bilden
durch ihre parallele Stellung im Gegensatz zu dem leicht geschwungenen Stral3enraum grof3-
zugige Vorgartenbereiche und Privatzonen hinter den Baukdrpern. Die spater errichteten Rei-
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henhauser stehen parallel zur StraRe Zum Erlenbusch oder den Stichwegen. Die Staffelung der
Baukorper fuhrt zu einer Aufweitung der Vorgartenzone. Der rdumliche Zusammenhang der
Hausgruppe wird durch die Stellung der Gebaude und das Einbinden in grof3ztigige Grin- und
Freiflachen geschaffen. Die Freiflachengestaltung mit Rasen und Einzelbdumen charakterisiert
das Siedlungsbild.

Bauliche Anlagen missen im Geltungsbereich dieser Satzung so gestaltet sein, dass sie sich in
das charakteristische Erscheinungsbild der Siedlung mit ihrer Zeilenbebauung einfiigen. First-
und Traufrichtung, Hohen und die Kubatur missen sich an den bestehenden Gebauden orien-
tieren.

Fur die Fassaden bedeutet das, dass Anderungen am gestalterischen Grundkonzept der Stra-
Renfassaden nicht zugelassen werden sollen. Dies gilt fir die Anordnung und Abmessung der
Fenster und Tiren, der Dachform und Dachneigung und die Wahl der jeweiligen Materialien.

Um die energetische Sanierung der Hauser zu gewahrleisten werden Dachdammungen mit ei-
ner Dacherhdhung von max. 5 cm und Fassadendammungen der Auf3enwénde von max. 12
cm zugelassen. Zusatzlich wird Solartechnik in Ausnahmefallen in Form von Solarkollektoren
an den dem offentlichen Raum abgewandten Dachflachen ermdglicht.

Fur die Grin- und Freiflachen werden ebenso Festsetzungen getroffen, um das charakteristi-
sche Siedlungsbild zu sichern. Das Befestigen der Vorgartenflachen ist tber den notwendigen
Zuweg zur Haustlr unzuléssig. Die Flache des Vorgartens ist zu 75% als Rasenflache zu ge-
stalten. Zudem sind Einfriedungen im Bereich der Vorgarten und der dem offentlichen Raum/
Stral3e zugewandten Freiflachen unzulassig. Ausnahme sind die zu den 6ffentlichen Verkehrs-
flachen ausgerichteten Reihenhausgarten.

e Bebauungsplan-Vorentwurf Nr. 555, Heidestrale / Zum Erlenbusch / Buschstrale

Frau Dirking erlautert die grundlegenden Zielsetzungen des erganzenden Bebauungsplan-
Vorentwurfes Nr. 555.

Der Bebauungsplan weist ergdnzend zur Erhaltung- und Gestaltungssatzung die vorhandenen
offentlichen ErschlieBungsflachen aus. Des Weiteren werden die eingeschossigen Anbauzonen
fur die bestehenden Reihenh&user mit 4,00 m Bautiefe festgesetzt, die als Flachdach ausgebil-
det werden sollen. Im riickwartigen Bereich der nordwestlichen Zweifamilienreihenhauser wer-
den zwei Neubaufelder ausgewiesen. Fir die dort entstehenden Geb&ude wird eine zwingende
Zweigeschossigkeit mit Flachdach und einer maximalen Bauhthe von 6,00 m festgesetzt. Fir
die gesamte Siedlung werden die notwendigen Stellplatzflachen ausgewiesen, teilweise als Ga-
ragen und als Stellplatze. Fur die nordostlichen Mehrfamilienhduser Zum Erlenbusch 36 und 38
ist eine Kindertagesstatte mit 4 — 6 Gruppen im Bestandsgebaude geplant. Um die Kinderta-
gesstatte in den Geb&auden unterbringen zu kénnen, sind ein Anbau und Rettungstreppen im
ruckwartigen Bereich vorgesehen. Zudem werden im Bebauungsplan die zu erhaltenen Baum-
standorte, die pragend fir die stadtebauliche Situation sind, festgesetzt. Die abschlieRende
Abstimmung mit dem Fachamt muss jedoch noch erfolgen.

Fragen zur Erhaltungs- und Gestaltungssatzung und zum Bebauungsplan-Vorentwurf
555:

Sind Hecken und Einfriedungen im gesamten Plangebiet ausgeschlossen?

Nein, Hecken und Einfriedungen sind nur im Bereich der Vorgérten und der dem o6ffentlichen
Strallenraum zugewandten Freiflachen nicht zuldssig. Ausnahmen sind bei den zu den 6ffentli-
chen Verkehrsflachen ausgerichteten Reihenhausgarten vorgesehen.
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Warum durfen die Fenster nicht verandert werden, obwohl die Fenster schon einmal ausge-
tauscht wurden?

Es ist nur das OffnungsmaR (Abmessungen) der Fenster- und Tiréffnungen im Original zu er-
halten. Es sind bewusst keine Festlegungen zu Materialien getroffen worden, also Fenster und
Turen kénnen zukinftig z.B. aus Holz oder Kunststoff bestehen.

Da die Reihenh&user nur eine geringe Wohnflache aufweisen, die fir Familien nicht gut geeig-
net sind, ware ein Dachgeschossausbau mit Gauben sinnvoll. Warum sind keine Dach-
gauben erlaubt?

Dachgauben sind in dem Plangebiet nicht erlaubt, allerdings kdnnen Dachflachenfenster zuge-
lassen werden. Bei einer Dachneigung von ca. 35° wirde eine Dachgaube die Dachflache do-
minieren und das Gesamtbild der Siedlung erheblich storen.

Die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung ist zu restriktiv und zu einschrénkend.

Die Erhaltung- und Gestaltungssatzung hat fiir den Standort Zum Erlenbusch ihre Berechtigung
durch die Besonderheit ihrer Entstehungsgeschichte und ihrer stddtebaulichen Pragung. Be-
sonders in Hinblick auf alle 18 Wohngebiete der Briten in Minster ist die Siedlung Zum Erlen-
busch besonders heraus zustellen. Die Siedlung vereinigt verschiedene Bautypen, wie Reihen-
hauser, Zweifamilienreihenhauser und Mehrfamilienhauser (Zweispanner) in qualitatvoller, stad-
tebaulicher Anordnung.

Warum werden keine Einfriedungen im Vorgarten zugelassen?

Charakteristisch fur das Siedlungsbild sind Rasenflachen entsprechend dem Leitbild der 1950er
Jahre der durchgriinten Stadt. Z&une, Einfriedungen und Hecken wirden die grof3ziigigen
Grunflachen teilen und gliedern. Die Flache des Vorgartens ist daher zu 75 % als Rasenflache
auszugestalten.

Fahrradabstellflachen- und Hutten sind im Vorgarten nicht moglich, obwohl der Vorgarten in
Teilen der Siedlung gro3 genug ware. Kann man Fahrradabstellflachen nicht doch zulas-
sen?

Das Befestigen der Vorgartenflachen tber den notwendigen Zuweg zur Haustlr ist nicht zulas-
sig, die Flache ist zu 75 % als Rasenflache zu gestalten. Auch sind Nebenanlagen wie Garten-
hitten im Vorgarten nicht zulassig. Allerdings sind sonst keine Festsetzungen zu Nebenanla-
gen aulRerhalb der Vorgarten vorgenommen worden. Hier ist zu berlicksichtigen, dass jeder
Neubau einer baulichen Anlage z.B. einer Gartenhiitte im Gebiet der Satzung einer Genehmi-
gung bedarf. Diese darf versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt dadurch beeintrach-
tigt wird. Auch muss sich die Gestaltung entsprechend den Vorgaben der Satzung in das Sied-
lungsbild einfligen.

In der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung ist fUr die zusatzliche FassadenauRendammung ei-
ne maximale Dicke von 12 cm angegeben, sie muss einheitlich fir einen Baublock ausge-
fuhrt werden. Wie soll diese Festsetzung umgesetzt werden, wenn der erste Nachbar die
Dammdicke bestimmt?

Es ist in Absprache mit einem Bausachverstandigen/ Energieberater fur eine zeitgeméaie War-
medammung (nach Vorgaben der Warmeschutzverordnung 2009 und wahrscheinlich 2014 fir
Altbauten) 12 cm Dammschicht ermittelt worden. Leichte Abweichungen und Unterschiede der
Dammdicke kann zwischen den H&ausern angeglichen werden. Es ist auch jedem Eigentiimer
selbst Uberlassen wann und ob Uberhaupt eine Auflenddmmung durchgefiihrt wird. Die evtl.

W Seite 4 von 11



A

Amt fur Stadtentwicklung
| Stadtplanung
Verkehrsplanung Protokoll zur Blrgeranhérung

entstehenden Kanten fallen im Gesamterscheinungsbild nicht so sehr ins Gewicht, wenn die
restlichen gestalterischen Elemente einheitlich und abgestimmt ausgefuihrt werden.

Sind Miilltonnen wie bisher auch im Vorgarten zulassig?

Anlagen fir Abfallbehalter sind im Vorgarten mit Strduchern oder Hecken zu umpflanzen oder
mit Rankpflanzen einzugrinen.

Ist untersucht worden, wie die Anbauten genutzt und mit dem bestehenden Grundriss integriert
werden kdnnen?

Die Erhaltungs- und Gestaltungssatzung nimmt keinen Einfluss auf die innere Aufteilung
(Grundriss) der Hauser.

Wie werden die beiden Neubauten erschlossen, wie ist die Erreichbarkeit?

Die zwei Neubauten im Nordwesten werden Uber die Gemeinschaftsstellplatzflache sudlich er-
schlossen. Die Gebaude kénnen nur durch Wege fir Fu3ganger erreicht werden. Eine Zufahrt
fur Pkw zwischen den Gebauden Zum Erlenbusch 27 / 29 ist nicht vorgesehen.

Sind alle vorhandenen Baume eingemessen und im Plan dargestellt?

Es sind in Abstimmung mit dem Amt fur Grinflachen und Umweltschutz alle Baume, die préa-
gend fir die Siedlung erscheinen, eingemessen worden. Welche Baume im Bebauungsplan als
erhaltenswert festgesetzt werden, wird mit dem zustandigen Fachamt noch abgestimmt.

Sind im Bereich der Reihenh&auser auch noch Nachverdichtungen in zweiter Reihe méglich, wa-
rum entstehen dort keine Neubauten?

Die verbleibenden Grundstiickstiefen sind nicht ausreichend fir das Bauen in zweiter Reihe.
Fir die bestehenden und neu zu bauenden Hauserreihen stehen keine ausreichenden Tiefen
fur Garten, Vorgarten und ErschlielBungen zur Verfligung. AuBerdem muss der Stellplatznach-
weis sowohl fir die bestehenden als auch die neuen Hauser nachgewiesen werden, was auf
den restlichen FlachengréRen nicht mdglich ware.

Warum konnen die zwei Neubauten nicht tUber einen Stich zwischen den Hausern Zum Erlen-
busch 27 / 29 angebunden werden?

Besonders die zweigeschossigen, lang gestreckten Mehrfamilienhduser bilden durch ihre paral-
lele Stellung im Gegensatz zu dem leicht geschwungenen StraRenraum und den grof3ziigigen
Vorgartenbereichen eine besondere stadtebauliche Qualitat, diese wirde durch neue Stral3en-
erschlieBungen beeintrachtigt.

Die beiden Neubauten sind als Flachdach im Plan vorgeschlagen, wirde ein Satteldach in An-
lehnung an die vorhandenen Geb&ude nicht besser passen?

Die Anregung wird fur die weitere Diskussion und Abstimmung des Bebauungsplanes aufge-
nommen.

Die tiefen norddstlichen Grundstiicke hatten friiher einen schmalen privaten Fuweg (Dung-
weg) entlang der Grenze, von dort kdnnten auch die Nebenanlagen im Garten gut erreicht
werden. Sollte dieser nicht wieder aktiviert und im Plan festgesetzt werden?

Auch diese Anregung wird fiir das weitere Verfahren aufgenommen und fiir das gesamte Plan-
gebiet Gberpruft.
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Das pragende Bild der Siedlung sollte erhalten werden. Ist es auch mdglich, die Baume dort zu
erhalten wo im Plan Stellplatze ausgewiesen sind?

Die Abstimmung Uber die erhaltenswerten Baumstandorte die im Bebauungsplan-Vorentwurf
darstellt sind, ist noch nicht abgeschlossen. Fir die Siedlung muss allerdings auch der Stell-
platznachweis fiir jede Wohneinheit erfolgen. Der Plan befindet sich in einem frilhen Stadium
der Abstimmung, so dass Anderungen auch in Bezug auf die Lage der Stellplatze moglich sind.

Im Bebauungsplan ist ein Abschnitt der HeidestralRe als offentliche Verkehrsflache festgesetzt
worden, hat das irgendwelche Konsequenzen?

Fur den Teilbereich der Heidestral3e ist in absehbarer Zeit keine Planung vorgesehen, es wird
sich an der Stral3e nichts &ndern. Nur fur die Stellplatze der Mehrfamilienhauser Heidestral3e 8
und 10 werden Bordsteinabsenkungen erforderlich sein.

Wie viel Wohnflache bringen die Anbauten im rickwértigen Bereich der Reihenh&user und
kann die komplette Reihenhausbreite angebaut werden?

Der Anbau weil3t eine Tiefe von 4,00 m auf. Bei einer durchschnittlichen Reihenhausbreite von
ca. 6,50 m kdnnte hier eine zusatzliche Bruttowohnflache von 26 gm entstehen. Die komplette
Breite der Hauser kann flir den Anbau angebaut werden. Zusatzlich kann der Anbau als Dach-
terrasse genutzt werden. Die 4,00 m Anbautiefe ist gewahlt worden, um die Proportionen der
Hauser zum Anbau im ausgewogenen Verhaltnis zu sichern. Die Dominanz des Hauptbaukdr-
pers mit Satteldach soll gewahrt bleiben. AuBerdem wird noch eine angemessene Gartentiefe
erhalten, besonders in den Bereichen, in denen die Garagen im Garten nachgewiesen werden.
Fur den moglichen Anbau ist keine Nachbarzustimmung erforderlich, da der Bebauungsplan ei-
ne geschlossene Bauweise festsetzt.

Besteht auch eine Anbaumaoglichkeit fur die Mehrfamilienhéauser?

Fiur die Mehrfamilienhduser (Zweifamilienreihenhaus und Zweispanner) gibt es keine Anbau-
maglichkeit.

Die Mehrfamilienhauser (Zweifamilienreinenhaus und Zweispanner) weisen keine Anbauzonen
aus. Es besteht keine Mdglichkeit, Dachgauben fir einen Dachgeschossausbau zu erstel-
len. Wie sieht dafir eine sinnvolle Nutzung und Vermarktung dieser Gebaude aus?

Das Plangebiet und das gesamte Zielkonzept der Britenwohnungen in Minster stellt eine Mi-
schung aus unterschiedlichen Haustypen und HausgroRen dar. Innerhalb der Siedlung beste-
hen Haustypen mit unterschiedlichen GréRen und Anbauzonen. Das vorhandene 35° Sattel-
dach wirde durch Gauben und Dacheinschnitte dominiert und das Gesamtbild der Siedlung
besonders im nordlichen Bereich beeintrachtigen.

II. Informationen zum Standort Wilhelm-Holthaus-Weg

Bebauungsplan Nr. 397 Gremmendorf , Gremmendorfer Weg / Loddenbach

Die zwanzig Reihenhduser stammen aus dem Jahr 2003. Die Hauser haben eine Wohnflache
von ca. 110 gm und unterschiedliche Grundstticksgré3en von ca. 150 gm bis 350 gm.

Frau Dirking erlautert die Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes Nr. 397.

Der Bebauungsplan setzt eine zwingende Zweigeschossigkeit mit maximaler Traufhdhe von
6,80 m und einer maximalen Firsthohe von 12,00 m fest. Als Dachform ist ein Satteldach mit 35
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° Dachneigung +- 3° vorgeschrieben. Dachgauben und Dacheinschnitte sind auf maximal der
halben Trauflange zulassig.

Das Baufenster lasst in Teilen noch Anbaumdglichkeiten zu, solange die festgesetzte
Grundflachen- und Geschossflachenzahl eingehalten wird.

Zu jedem Reihenhaus gibt es eine zugeordnete Garage in einer Gemeinschaftsgaragenanlage.
In  Teilbereichen (Wilhelm-Holthaus-Weg 19-25 und 35-39) sind Stellplatzflachen im
Bebauungsplan ausgewiesen, die noch nicht errichtet worden sind. Hier besteht die Moglichkeit
zusatzliche Stellplatze im Vorgarten zu bauen.

Nebenanlagen (Gartenhiitten) sind im Plangebiet zulassig.

Es besteht die Moglichkeit sich im Kundenzentrum des Stadthauses 3 durch die Bauberatung
umfanglich informieren zu lassen. Bei Kaufinteresse sollte man sich vorher Uber die
Bebauungsmdglichkeiten, die der Bebauungsplan festsetzt, beraten lassen.

Fragen zum rechtskréftigen Bebauungsplan Nr. 397:

Die vorhandenen Garagen sind nicht wie im Bebauungsplan festgesetzt gebaut worden, hier
sind nur Stellplatze ausgewiesen. Sind die Garagen so genehmigt worden oder muss
noch eine Genehmigung eingeholt werden?

Die Garagen sind in der Anzahl und der Lage durch eine Befreiung genehmigt worden.

Im Anschluss an die jeweiligen Ausfihrungen zu den Bebauungspléanen erlautert Herr
Waanders (Vertreter der BImA) die Aufgaben der BImA, die unterschiedlichen
Vermarktungsmaoglichkeiten, d.h. Direktvermarktung, Paketverkauf, Einzelvermarktung, den
Verkauf zu Festpreisen und den Ablauf der Vermarktung (Fragen und Antworten zu den
Aspekten der Vermarktung, Preisbildung etc. siehe Anlage 1 zum Protokoll).

Nachdem keine weiteren Fragen gestellt werden, bedankt sich Herr Dr. Klenner bei der den
Vertretern des Stadtplanungsamtes fir die Vorstellung des B-Planentwurfes und des
rechtskréaftigen Bebauungsplanes. Den Vertretern der BImA dankt Herr Dr. Klenner fir die
Erlauterungen zur Vermarktung.

Herr Dr. Klenner bedankt sich abschlieBend fir das rege Interesse aller interessierten Kaufer
und Burger/innen in den Stadtteilen Gremmendorf und Angelmodde. Gegen 20.40 Uhr beendet
Herr Dr. Klenner die Veranstaltung.

gez. gez.

Scheck Klenner
Protokollfihrerin Bezirksburgermeister

Munster, im Juli 2013, Stadt Miinster, Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung
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Anlage 1 zum Protokoll

der Burgeranhdrung nach § 3 (1) Baugesetzbuch
am 27.06.2013

Fragen und Antworten zur Vermarktung der Standorte
l. Vermarktung Zum Erlenbusch

II.  Vermarktung Wilhelm-Holthaus-Weg

(beantwortet durch Vertreter der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben)

Im Anschluss an die thematische Einfliihrung durch Herrn Krause informiert Herr Waanders
Uber die Aufgaben der Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) und erlautert die
Hintergrinde zur Vermarktung. Der Ablauf des Bieterverfahrens wird wie folgt dargestellt:
Bekanntgabe der Veraulerungsabsicht mit Anzeigen in der regionalen Presse und Einstellung
bei den Immobilienportalen, Angebot von Besichtigungsterminen (zu denen jeder Interessent
eigene Fachleute mitbringen kann), nach rund 4 bis 6 Wochen Fristende zur Abgabe von
unverbindlichen Kaufangeboten. Nach dem Abgabetermin werden die eingegangenen
Kaufangebote ausgewertet und in der Regel mit dem Meistbietenden der Kontakt zum
Abschluss eines Kaufvertrages aufgenommen.

Nach der allgemeinen Vorstellung der BImA erlautert Herr Waanders (jeweils im Anschluss an
die Vorstellung der planerischen Aspekte durch Frau Mennebrdocker und Frau Dirking) die
Vermarktungsabsichten fir die Standorte Zum Erlenbusch und Wilhelm-Holthaus-Weg und
beantwortet Fragen der Birgerinnen und Birger zur Vermarktung.

l. Vermarktung Zum Erlenbusch

Herr Waanders stellt die Vermarktungsabsichten fir den Standort Zum Erlenbusch anhand von
Planen vor. In dem Bereich werden 57 Einfamilienreihenhauser, 17 Zweifamilienreihenhauser
und 5 Mehrfamilienhauser mit insgesamt 111 Wohneinheiten nach und nach vermarktet. Zu-
satzlich werden zwei Mehrfamilienhauser in zweiter Baureihe entstehen.

Die Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben mdchte die westlichen Reihenhduser an den Stich-
straRen als Paket verkaufen. Weiterhin sollen die drei Mehrfamilienhduser an der HeidestralRe
als Paket oder Einzelpakete veraufRert werden.

Die beiden dstlichen Mehrfamilienhduser (Zum Erlenbusch 36 und 38) sollen als Paket an die
Stadt Munster fiir den geplanten Kindergartenstandort verkauft werden.

Die zwei Neubaufelder in zweiter Baureihe im westlichen Planbereich sollen als Paket an einen
Investor vermarktet werden.

Weiterhin sollen die restlichen Reihenh&user, die parallel Zum Erlenbusch stehen und die im
suddostlichen Planbereich an der Buschstral3e liegen, in die Einzelvermarktung gehen.

Die Wohnungen in den Zweifamilienreihenh&usern westlich und 6stlich der Stral3e Zum Erlen-
busch sollen jeweils zusammengelegt werden, so dass eine Bruttowohnflache je Haus von ca.
145 gm entsteht. Die Hauser sollen auch in die Einzelvermarktung gehen. Derzeit ist angedacht
die westlichen Hauser zum Festpreis jungen Familien anzubieten.
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Herr Krause erlautert das Vermarktungskonzept mit den wohnungsstrukturellen Zielen der
Stadt Munster; es sieht flr grof3e Teile der Siedlung eine andere Vermarktungsstrategie vor.

Um den besonders erhaltenswerten nérdlichen Siedlungsbereich zu sichern und ein einheitli-
cheres Siedlung- und Gebaudebild zu erhalten, wird eine Paketvergabe an einen oder mehrere
Investoren vorgeschlagen. Besonders die westlichen Zweifamilienreihenhduser mit den dahin-
ter liegenden Neubaufeldern sollten als ein Paket verauf3ert werden. Die ErschlieBung der Hin-
terbebauung und das gesamte einheitliche Bild waren so sehr leicht umzusetzen.

Fur die westlichen Reihenhduser an den StichstraRen und die stddstlichen Reihenhauser an
der Buschstral3e ist im Entwicklungskonzept eine Einzelvermarktung vorgesehen.

Die 0stlichen Reihenhauser, die parallel Zum Erlenbusch gebaut sind, sollen nach dem Ent-
wicklungskonzept als Paket veraufRert werden, um auch hier im besonders pragenden und ein-
sehbaren Bereich die Gestaltung durch einen Investor zu sichern.

Fragen zur Vermarktung Zum Erlenbusch:

Wenn Interesse an einem ganz bestimmten Haus gezeigt wird, sollte darauf ein besonders
hohes Gebot abgegeben werden. Ist dieser Preis dann auch der Kaufpreis, oder wird nur
in bestimmten Preisschritten geboten?

Im Exposé wird fir jedes Haus eine Kaufpreisvorstellung genannt, an der sich jeder Interessent
im offenen Bieterverfahren orientieren kann. Das wirtschaftlichste Gebot erhalt den Zuschlag.
Die Hohe der zu bietenden Summe bestimmt jeder Bieter selbst; diese Summe kann sowohl
Uiber der Kaufpreisvorstellung als auch unter der Kaufpreisvorstellung der BImA liegen. Die BI-
mA ist nicht gezwungen zu verauf3ern. Bleiben die Gebote hinter der Kaufpreisvorstellung zu-
rick, wird zunachst nicht verkauft.

Bekommen die Bieter wahrend des Verfahrens die Kaufpreisangebote der anderen Mitbieter
mitgeteilt?

Nein, die Kaufpreisangebote der Bieter werden nicht veroffentlicht.

Kann man auch nach der Angebotsabgabe und Abgabefrist noch nachbieten?

Nach Ablauf der Angebotsfrist ist eine Angebotsabgabe grundséatzlich nicht mehr méglich. Das
Objekt wird dem Bieter mit dem wirtschaftlichsten Gebot zum Kauf angeboten. Daher kommt es
auch nicht zum einem preislichen ,Aufschaukeln®.

Man kann flr mehrere Hauser Kaufgebote abgeben. Bietet man fur ein Haus nicht das Hdchst-
gebot, ist man dann fur die restlichen Hauser noch im ,Rennen“?

Ja, jedes Gebot auch fir mehrere Hauser wird einzeln beurteilt. Daher kann man parallel fur
mehrere Hauser in Verhandlung sein.

Nach Vorschlag der BImA sollen die Zweifamilienreihenhauser im ndrdlichen Bereich in
die Einzelvermarktung gehen. Bisher stehen die Hauser noch auf einer grof3en Par-
zelle, wird eine Parzellierung noch vorgenommen?

Die Parzellierung wird noch vorgenommen. Jedes Haus wird vor der Verdul3erung vermessen
und ausparzelliert.
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Gibt es schon Preisvorstellung fur den Standort Zum Erlenbusch oder Grundstickspreise pro
Quadratmeter?

Noch gibt es keine Preise fir die Hauser Zum Erlenbusch. Die Grundstiicks- und Kaufpreiser-
wartungen werden zurzeit ermittelt. Als Vergleich kdnnte man die Kaufpreiserwartungen an der
Ostpreuf3enstralRe in Angelmodde heranziehen. Die Kaufpreiserwartungen fir ein Reihenhaus
(Haus und Grundsttick) liegen dort ab ca. 150.000 Euro.

Der Bodenrichtwert liegt in dem Bereich bei ca. 230 Euro pro Quadratmeter.

Die Hauser sollen teilweise im Paket vermarktet werden. Es besteht die Befiirchtung, dass ein
sozialer Brennpunkt wie an der Osthuesheide entsteht. Wie wird dem entgegen gewirkt?

Das Gebiet der Osthuesheide ist gepragt durch Geschosswohnungsbau in peripherer Lage.
Der Standort Zum Erlenbusch weist eine zentrale Lage auf. Es ist eine durchmischte Gebau-
destruktur vorzufinden mit einem grof3en Teil Reihenh&user, kleinteiligen Mehrfamilienh&usern
und Zweifamilienreihenhdusern. Sowohl das Vermarktungskonzept der Stadt Minster, als auch
das Konzept der BImA weisen in Uberschaubaren Teilbereichen Paketvergaben an Investoren
vor. Diese sind im Verhaltnis zur Einzelvergabe untergeordnet. AuRerdem hat die BImA gute
Erfahrungen mit ausgesuchten Investoren gesammelt, die fir den Siedlungsbereich Zum Er-
lenbusch in Frage kommen wirden.

Wird die Paketvermarktung auch tber ein Bieterverfahren abgewickelt?

Auch die Pakete werden Uber das offene Bieterverfahren durchgefiihrt.

Auch bei einem Paketverkauf missten energetische MaBnahmen durchgefiihrt werden, ist die-
ser Aufwand bezifferbar?

Der BImA liegen hierzu gegenwartig keine Erkenntnisse vor. Die Stadt Munster recherchiert an
dem Beispiel Sanierung Mehrfamilienh&duser Grawertstral3e (Wohn + Stadtbau) nach Kosten-
angaben. Falls diese vorhanden sind und veroffentlicht werden kénnen, werden die Unterlagen
auf der Homepage des Amtes fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung eingestellt.

Ublicherweise wurden friiher die Hauser aus den 50er und 60er Jahren mit durchgehenden
Geschossdecken und ohne zweischalige Haustrennwanden gebaut. Gibt es daher fur die
H&auser auch schalltechnische Gutachten?

Nein, es gibt keine Schallgutachten fur die Hauser. Diese Anregung wird von der BImA als Vor-
schlag notiert.

Eignen sich die westlichen Reihenhauser an den Stichen nicht eher zur Einzelvermarktung?

Die BImA verkauft in der Einzelvermarktung eher Hauser mit groBerer Wohnflache. AuBerdem
werden teilweise Leitungen gemeinsam genutzt, so dass aus technischen Uberlegungen hier
eine Paketvergabe sinnvoller erscheint.

Wann werden die Hauser in der Siedlung Zum Erlenbusch vermarktet?

Nach aktuellem Kenntnisstand sollen die ersten Hauser in dem Bereich ab Juli angeboten wer-
den. Diejenigen, die sich fir den Newsletter der BImA registrieren lassen, bekommen automa-
tisch eine Nachricht mit dem Link zu den Exposés. Weiterhin sind alle Exposés auf der Inter-
netseite der BImA verdoffentlicht.
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Es werden zur Besichtigung der Hauser drei Besichtigungstermine angeboten. Allerdings sind
die Besichtigungszeiten fur Berufstétige sehr ungunstig und die Zeitspanne ist fir die Be-
sichtigung mehrer Hauser zu kurz bemessen. Kann man auch lange und spatere Termin-
zeiten anbieten?

Die Anregung wird von der BImA aufgenommen und es wird Uberprift, ob ein spater Nachmit-
tagtermin angeboten werden kann.

II.  Vermarktung Wilhelm-Holthaus-Weg

Herr Waanders stellt das Vermarktungskonzept fir den Standort Wilhelm-Holthaus-Weg an-
hand von Folien vor. In dem Bereich Wilhelm-Holthaus-Weg werden 20 Einfamilienreihenh&u-
ser vermarktet.

Die Wohnflache der Hauser betragt ca. 110 gm auf Grundstiicksgrof3en ab 153 gm.

Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben méchte die westlichen 8 Reihenhéuser (Wilhelm-
Holthaus-Weg 11 — 25 ungerade) zum Festpreis als Einzelvermarktung an junge Familien ver-
kaufen. Die restlichen 12 Reihenh&user, Ostlich gelegen, sollen als Einzelvermarktung im Bie-
terverfahren angeboten werden.

Von den 8 Reihenh&ausern zum Festpreis sind zurzeit 7 Hauser aktuell in der Vermarktung und
von den 12 Reihenh&dusern im Bieterverfahren werden aktuell 9 Hauser angeboten.

Fragen zur Vermarktung Wilhelm-Holthaus-Weg:

Wie viel kosten die Reihenhauser?

Im Exposé kénnen sowohl die Festpreise als auch die Kaufpreisvorstellungen der restlichen
Reihenhauser nachgelesen werden. Die Festpreise beginnen ab 245.000 Euro, je nach Grund-
stiicksgrofRe. Die im Bieterverfahren angebotenen Reihenhdauser werden mit Kaufpreisvorstel-
lungen ab 240.000 Euro ausgeschrieben auch hier je nach Grundstiicksgrof3e.
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