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1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

In GroRbritannien besteht, vergleichbar mit dem Stationierungskonzept der Bundeswehr in
Deutschland, das politische Ziel einer umfassenden Umstrukturierung des britischen Heeres.
Zwei Kasernenareale in Munster — 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 im November 2012 bereits frei gezogen; der
Freizug der ebenfalls in den 1930er Jahren errichteten Oxford-Kaserne ist ein Jahr spater im
November 2013 vollzogen worden.

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
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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 — gro3tenteils 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

bzw. Anfang 2014 aufgegeben.
-lra Gievenbeck / Borghorstweg (01)
Gievenbeck / Gronauweg (02)
e Gievenbeck / Arnheimweg (03)
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Gremmendorf-West / Angelsachsenweg (14)
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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 Néhe der Kaserne, fur Offiziere bzw. Unteroffiziere
der britischen Stationierungsstreitkrafte realisiert. Sie entstanden mit Ausnahme eines
Standortes® in den 1950er und 1960er Jahren als sogenannte ,Besatzerhduser*, wie sie in den
damaligen Antragsunterlagen genannt wurden. Wahrend das stadtebauliche Konzept von
Seiten der stadtischen Stadtplanung vorgegeben wurde, sind die Gebaudetypen in
Zusammenarbeit mit dem britischen Verteidigungsministeriums 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 zeitgemafen Grundrissqualititen sowie eine flr ihre
Entstehungszeit teilweise individuelle, qualitatvolle  Architektursprache aus. Die
WohnungsgrofZen in den Siedlungen betragen etwa 70 m2 bis 190 m?, die Grundstiicksgré3en
gehen von etwa 200 m2 bis sogar 1.600 m2. Als Haustypen sind tberwiegend Doppel- und
Reihenh&user vorhanden.

! Lediglich ein Wohnstandort stammt aus den 2000er Jahren und wurde als Ersatz fiir einen teilabgerissenen
Standort in Gievenbeck (Arnheimweg) neu errichtet.
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Abbildung 2: Ubersicht der Britenwohnstandorte in Rumphorst (Stadtbezirk Mitte)

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 GebdudeauRenwénde, des Daches, des Kellers, der Fenster und
AuBentiiren groRtenteils dem damaligen Standard entspricht.®> Gleichwohl ist die Kubatur der
Gebaude unter stadtebaulich-energetischen Gesichtspunkten vorteilhaft: Uberwiegende
Kompaktheit der Baumassen mit durchgehend 2 Geschossen ohne Dachaufbauten und ohne
Aus- und Anbauten.* Die Lagequalititen der 18 Standorte sind im Quartiers- und
Stadtteilzusammenhang je differenziert zu bewerten.

Fir 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 fur die 18 Wohnstandorte*
wurde durch den Rat im November 2012° beschlossen. Parallel dazu wurden ebenfalls die
Aufstellungsbeschliisse der Bebauungspléane gefasst.®

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.

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

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

4 mit wenigen standort- und objektbezogene Ausnahmen von dieser Regel.
° Vorlagen Nrn. V/0728/2012 und V/0728/2012/1 an den Rat.
6 Vorlage Nr. V/0737/2012 an den Rat.
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Abbildung 3: Standorte-Entwicklungskonzept — Stadtebauliche Ziele

Dies wird durch bauleitplanerischen Instrumenteneinsatz  (Aufstellungsbeschlisse,
Bebauungspléane mit gestalterischen Festsetzungen) flankiert:’

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

»  zwecks Erhaltung der gestaltprdgenden Elemente des Stadtebaus und des o6ffentlichen 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. 551 verfolgt, abgeleitet aus dem gesamtstadtischen Konzept,
ebendiese Zielrichtungen und schafft hierfir die planungsrechtlichen Bedingungen und
Voraussetzungen.

2.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 551 befindet sich im Stadtteil Rumphorst und
liegt innerhalb vorhandener Wohnbebauung. Der Geltungsbereich wird wie folgt definiert:

* Im Norden durch Wohnbebauung Rumphorstweg / Telemannstralie

e im Westen durch die Wohnbebauung Im Hagenfeld und der dahinter liegenden Bahnlinie

Zur Sicherung der siedlungs- und stadtgeschichtlichen Bedeutung der Britenwohnsiedlungen in Muinster,
besonders bezogen auf die Ablesbarkeit hoher stadtebaulicher wie gestalterisch-architektonischer Qualitaten im
Ensemble oder Teilensemble, zielt das Konzept ebenfalls auf die ergdénzende Anwendung der Instrumentarien
Erhaltungssatzung und Denkmalschutz fiir ausgewahlte Einzelgebiete ab.
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e im Sidden durch Wohnbebauung an der VivaldistraRe / Rumphorstweg
e im Osten durch Wohnbebauung am Gluckweg.

Innerhalb des Plangebiets liegen die folgenden Grundstticke:

Gemarkung Munster,

Flur 122,

Flurstiicke 79, 80, 81, 82, 83, 85, 86, 87, 88, 92, 96, 97, 101, 103, 108, 109, 114, 115,
Teil des Flurstiicks 457.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan durch einen grauen Farbstreifen
gekennzeichnet.

3. Planverfahren

Das Planverfahren zur Schaffung von Planungsrecht wird gemald § 13 a 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 erganzender Ausbauzonen und partiell neuer Baufelder im Siedlungsbestand;

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

e die Planung ermdoglicht / umfasst keine Vorhaben, die der Pflicht zur Durchflihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen;

e Natura 2000-Gebiete werden nicht beeintrachtigt.

Deshalb stellt die Stadt Minster den Bebauungsplan im sogenannten beschleunigten Verfahren
gemadl 8§13 a BauGB auf. In diesem Zusammenhang entfallt die Durchfiihrung 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 1 a (3)
BauGB werden gleichwohl ebenfalls in Planung und deren Abwagung bertcksichtigt.

Zielrichtung ist die Aufstellung eines einfachen, ,nicht qualifizierten" Bebauungsplans, der keine
Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung enthélt (siehe Kapitel 7.2.1) Die Festsetzung zur
Art der baulichen Nutzung ist nicht notwendig, um die Planungsziele zu erreichen. Die bauliche
Ausnutzung der Baugrundstiicke wird jedoch Uber Festsetzungsmechanismen geregelt und
definiert (siehe Kapitel 7.2.2 und 7.2.3). Welche Vorhaben sich nach Art der baulichen Nutzung
in die ndhere Umgebung einfliigen, kann der Baunutzungsverordnung entnommen werden, die
uber 8 30 Absatz 3i. V. m. § 34 Absatz 1i. V. m. 2 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. 551
und der darin zulassigen Nutzung werden die stadtebaulichen Zielvorstellungen des
Flachennutzungsplans konkretisiert. Die Inhalte des Bebauungsplans entsprechen damit dem
Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB.
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4.2 Bestehendes Planungsrecht / Sonstige Satzungen, Verordnungen

Das Plangebiet liegt derzeit planungsrechtlich innerhalb eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils (sogenannter Innenbereich gemal § 34 BauGB).

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

5. Raumliche und strukturelle Situation

Lage und Nutzungsstruktur im Gesamtkontext der naheren Umgebung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtbezirk Mitte, Stadtteil Rumphorst, nordlich der Innenstadt
Minsters, 0Ostlich der Bahnlinie Minster-Rheine und westlich der innerstadtischen
VerbindungsstralRe Hoher Heckenweg.

Das Plangebiet befindet sich im nérdlichen Teil des Siedlungsbereichs Mitte und wird
groRtenteils von Wohnbebauungen umschlossen. Westlich grenzt die Wohnbebauung an der
StraRe Im Hagenfeld mit ihrer Gartenseite an das Plangebiet an. Ostlich befindet sich
Wohnbebauung an Wohnstichen ausgehend vom Gluckweg und nordwestlich des Plangebiets
liegen die Bahn-Haltestelle Zentrum-Nord und sidlich daran angrenzend verschiedene Betriebe
und Verwaltungen des Dienstleistungszentrums Zentrum-Nord.

Nutzungsstruktur im Plangebiet und der ndheren Umgebung

Der Planbereich umfasst eine reine Wohnbebauung mit ll-geschossigen Einzelhdusern mit nicht
ausgebauten Satteldachstrukturen und groRBer Gartenfliche. Weitere bauliche Nutzungen
innerhalb des Plangebiets sind nicht vorhanden.
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Abbildung 4: Ubersicht Standort Rumphorstweg / Vivaldistrae
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Die ndhere Umgebung westlich und sidlich des Plangebiets wird gré3tenteils durch II-
geschossige Wohnbebauung gepragt. Im Sidosten liegt die offentliche Spielflache
VivaldistraBe. Ostlich des Plangebiets befinden sich eine wichtige nord-sudliche FuR- und
Radwegeverbindung und daran anschlieBend gré3tenteils I-geschossige Einzelhauser; nordlich
befinden sich direkt anschlieend I- und ll-geschossige Wohnhauser.

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 stadtebaulichen und gestalterischen Qualitéaten schaffen, Aus- und Neubaumdglichkeiten
regeln und den ruhenden Verkehr ordnen. Der besondere Gartenstadt-Charme der homogen
gestalteten Siedlung am Rumphorstweg soll erhalten bleiben — individuelle bauliche und
gestalterische Freiheiten sollen gleichwohl verbleiben.

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

< Wesentliche Sicherung der pragenden Siedlungsstruktur des bestehenden Quartiers,
bezogen auf ihre Lage, Grundflache, Kubatur, Héhe, Form und Erscheinungsbild.

e« An-/ Ausbaukonzept: Zur Erhéhung der Wohngrundflache je Geb&ude ist es mdglich,
Anbauten an die Hauptbaukorper (Erweiterung) vorzunehmen.

« Bauliche Dichte: Eine h6éhere bauliche Ausnutzung der groRen Grundstiicke mit mdglichen
zwei Wohneinheiten wird durch eine erweiterte Uberbaubare Flache zum Bestand
sichergestellt.

e  Stellplatzkonzept: Regelungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs je Grundstick /
Wohneinheit; Erhalt der Garagen und Schaffung eines zusétzlichen Stellplatzes je
Grundsttick.

Die Ziele der Planung werden im Bebauungsplan Nr. 551 durch entsprechende zeichnerische
und textliche Festsetzungen ausformuliert und gesichert (siehe im folgenden Kapitel).

7. Inhalte des Bebauungsplans

7.1 Grundzige der Planung

Zur Gewahrleistung der beabsichtigten stadtebaulichen Ordnung sind die Uberbaubaren
Grundstucksflachen i. V. m. entsprechenden HoOhenfestsetzungen fir die Baufenster, die
gestalterischen Festsetzungen fir die Geb&aude sowie die Festsetzungen zur Anordnung der
Stellplatze und Garagen von besonderer Bedeutung. Um eine an der bestehenden sehr
qualitatvollen stddtebaulichen Struktur orientierte Realisierung von baulichen Veranderungs-
oder Ausbauwiinschen zu gewahrleisten, werden siedlungsvertragliche Festsetzungen zu
Dachform, Geb&udeh6he und Baukdorperstellung, Materialitdt und Farbgebung getroffen.

Hiermit wird gesichert, dass die stadtebauliche und architektonische Grundstruktur der Siedlung
,=aus einem Guss“ — die sich bisher unbeeinflusst von individuellen baulichen Veranderungen
(mit Ausnahme von Anderungen innerhalb der Gebaude) zeigt — und die dadurch entstehende
gestalterische Qualitat der Siedlung erhalten bleiben.
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Abbildung 5: Rumphorstweg (Stadt Miinster, 2012)

Die urspringlich errichtete Siedlung ,Gartenstadt” ist heute u. a. durch die weil3 verputzten II-
geschossigen Hauptgebaude auf groRziigigen Grundstiicken und durch die pragenden Baume
im Vorgarten noch ablesbar; die Gebaude sollen aber gleichwohl, u. a. mit einer zusatzlichen
Wohneinheit und einer begrenzten Erweiterung der Wohnflache, den heutigen und zukunftigen
Wohn- und Gestaltungsbedirfnissen der kinftigen Bewohnerinnen und Bewohner Rechnung
tragen. Dabei ist es jedoch Ziel, sensibel mit dem ,Gartenstadt‘-Charakter umzugehen und
keine wesentliche bauliche Verdichtung zuzulassen.

7.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung

Das stadtebauliche Entwurfskonzept der aus den 1950er Jahren stammenden Siedlung besteht
aus der beidseitigen Bebauung des Rumphorstwegs (nordlicher Abschnitt) mit freistehenden
zweigeschossigen Einzelhdusern. Der grine Vorgartenbereich mit den im regelm&Rigen
Abstand gepflanzten Baumen sowie der grofRe Zwischenraum zwischen den hell verputzten
Gebauden erzeugen den ,Gartenstadt-Charakter. Durch Aufschittungen liegen die
Hauseingénge der Wohnhauser durchschnittlich einen Meter hoher als das Straf3enniveau; die
rickwartigen Gartenflachen fallen wiederum etwas ab. Durch dieses kinstlich angelegte
Higelgelande, auf dessen Spitze sich die Gebaude befinden, wird eine besondere Wirkung
erzeugt.
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Abbildung 6: Ubersicht iiber den Geltungsbereich mit Neubaufeld (blau: Erhalt, rot: Neubaufeld)

Der ruhende Verkehr wird durch Garagen, die sich groRtenteils im Anschluss jedes
Einzelhauses befinden, gedeckt. Die Garagen sind mit einem Satteldach mit gleicher
Dachneigung sowie gleicher heller Putzfassade wie die Hauptgeb&ude errichtet worden, sodass

sie eine gestalterische Einheit bilden. Diese stadtebauliche Gestaltung fiihrt mit zu einem hohen
Wert der Siedlung.

Entsprechend dem stadtebaulichen Grundkonzept werden zur Sicherung dieser Qualitaten und

zur Anpassung an derzeitige und zukinftige Bedurfnisse die folgenden Festsetzungen
getroffen.

7.2.1 Art der baulichen Nutzung

Da sich im Plangebiet selbst und 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; gebietsuntypische Nutzungen sind dadurch ausgeschlossen. Was sich
nach Art der baulichen Nutzung in die nahere Umgebung einfigt, kann der

Baunutzungsverordnung entnommen werden, die Uber 88 30 (3) und 8 34 (1) i. V. m. (2) BauGB
Anwendung findet.

7.2.2 Mal3 der baulichen Nutzung

Die effiziente Ausnutzung des Grund und Bodens wird durch die begrenzenden zeichnerischen
Festsetzungen der Uberbaubaren Grundsticksflache und der baulichen Hoéhen i. V. m. der
Dachform eindeutig und vor dem Hintergrund der ,Bauleitplanung im Bestand® in
ausreichendem Umfang gewahrleistet und definiert (siehe in den folgenden Kapiteln). Die
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maximal zulédssige Grundflache je Grundstick wird (klarstellend) durch die zeichnerisch fixierte
Uberbaubare Grundstiicksflache textlich festgesetzt wird. Die mogliche Uberschreitung der
Baugrenzen zur Errichtung von eingeschossigen Anbauten ist in den textlichen Festsetzungen
klar definiert.

Aufgrund der unterschiedlichen Grundstiicksstrukturen und -groRen im Plangebiet ist die
Festsetzung einer das Maf3 der baulichen Nutzung bestimmenden ,klassischen“ Grund- und
Geschossflachenzahl auch wenig praktikabel und zielfihrend.

7.2.3 Uberbaubare Grundstuicksflachen, Vollgeschosse, Bauhéhen, Wohneinheiten je
Gebaude

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind im Bebauungsplan zielfokussiert und eng durch
Baugrenzen definiert (Baufenster). Die uberbaubare Grundstucksflache der Bestandsgebaude
orientiert sich am baulichen Bestand, um die stadtebauliche Grundstruktur der Siedlung mit den
pragenden Einzelhdusern mit ihrer Trauf- und Giebelstandigkeit und umliegenden Freiflachen
zu erhalten. Die Uberbaubare Flache wird in Bezug zum Bestand jedoch in der Weise erweitert,
dass eine hohere Ausnutzung der grofRen Grundsticke bei einem Abriss und Neubau
ermdglicht wird. Zudem ist es méglich, bauliche Erweiterungen vorzunehmen. In den textlichen
Festsetzungen werden dafir die Ausbaumdoglichkeiten in der Weise festgelegt, dass fur die
Hauptbaukdrper héhen- und baumassenbezogen untergeordnete Anbauten zur Vergrof3erung
der Wohnflache innerhalb der Giberbaubaren Flache zugelassen werden.

Oberkante
TraufhGhe FuBboden y N

Obergeschoss _D_ D _

0O

Baugrenze

Abbildung 7: Anbaumadglichkeit innerhalb Uberbaubarer Flache (Beispiel)

Des Weiteren ist es mdoglich, an einem vor der Aufstellung dieses Bebauungsplans fertig
gestellten Gebaude (Bestandsgebaude) die Baugrenzen um 2 m fir einen eingeschossigen
Anbau zu Uberschreiten, jedoch mit einer Breite von max. 50 % der dazugehdrigen
Gebéaudeseite des Bestandsgebdudes. Zudem hat der Anbau mindestens 0,5 m von der
Gebaudecke zurlickzuspringen.

Durch diesen Ricksprung bleibt die Pragung des Hauptbaukdrpers weiter bestehen,
gleichzeitig wird jedoch auch fur den Bestand eine ausreichend grof3e erweiterte Nutzflache
festgesetzt. Eine Uber die Baugrenzen hinaus erweiterte Anbaumdglichkeit bei Neubauten wird
dem gegeniber jedoch nicht festgesetzt, weil sich durch die erweiterte Gberbaubare Flache von
etwa 100 m2 (Bestand) auf etwa 165 m?2 umfassende Anbau- und Neubaumdglichkeiten
ergeben.

Anbauten sind jedoch nur an der von der Stral3e abgewandten Seite des Hauptbaukdrpers oder
an der sudlichen Gebaudeseite mdglich, um die Pragung der Hauptbaukorper mit der zwingend
festgesetzten Zweigeschossigkeit und der Dachform Satteldach im gezielten einheitlichen
stadtebaulichen Siedlungsbild zu erhalten bzw. zu schaffen.
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Abbildung 8: Mégliche Uberschreitung der Baugrenzen (Beispiel)

Diese Erweiterungsmaoglichkeiten geben die individuell nutzbare Moglichkeit, die Wohnflache
merklich, im Erd- sowie im Obergeschossbereich und zur Gartenzone hin zu vergrofRern.

Diese Optionen sind als Angebot zur Erweiterung der Wohnflache wichtig und im Sinne des
nachhaltigen Erhaltes von Wohnqualitdat und —angeboten in der Siedlung und im Stadtteil
geboten. Es konnen durch diese Auswahlma@glichkeit individuelle Wohnwiinsche realisiert
werden und die Pragung des Hauptbaukoérpers in der Siedlung bleibt bewahrt.

Vollgeschosse

Die zulassige Geschosszahl ist bestandsorientiert auf zwingend zwei Vollgeschosse
festgesetzt, um die pragenden, in der stadtebaulichen Dichte und unter stadtebaulich-
energetischen Gesichtspunkten sinnvollen ll-geschossigen Kubaturen der Bestandsgebaude zu
erhalten und im Falle von Abbruch/Neubau eingeschossige, weniger dichte oder dichtere
Bebauungen und Gebaudehdhen auszuschlieen.

Innerhalb der Uberbaubaren Flache darf der zweigeschossige Anbau am Bestand die
festgesetzte Traufhohe des zwingend zweigeschossigen Hauptbaukdrpers nicht tberschreiten.
Der eingeschossige Anbau, der in Ausnahmefallen die Uberbaubare Flache Uberschreiten darf,
darf maximal bis zur Hohe Oberkante FertigfulRboden Obergeschoss errichtet werden. Dadurch
bleiben die Anbauten untergeordnet, es wird jedoch, auch unter Bezug der vorgegebenen
Dachform Flachdach (siehe auch Kapitel 7.2.5), genigend Raumhothe fir den Anbau
gewabhrleistet.

Eine Terrassennutzung ist nur fir eingeschossige Anbauzonen, die die Hohe Oberkante
FertigfuBboden nicht Uberschreiten, mdoglich (siehe textliche Festsetzung 2.2.4). Fir
zweigeschossige Anbauten sind Dachterrassen nicht zuldssig, um keine Unproportionalitat
zuzulassen sowie einen gewissen Sichtschutz in der Siedlung zu ermdglichen. Aus
gestalterischen  Grinden (Vermeidung von Verunklarung des zweigeschossigen
Hauptbaukorpers) sind Uberdachungen der Dachterrassen nicht zuldssig; Bristungen und
Umwehrungen der Terrassen sind zuldssig, sie sind jedoch zur Vermeidung von
unverhaltnismaRiger Massivitat und Héhenentwicklung der Anbauten auf eine Héhe von 1,10 m
oberhalb der Oberkante der Terrassenflache begrenzt (vgl. textliche Festsetzung 2.2.4).

Trauf- und Firsthohen

Im engen Zusammenhang mit der Anzahl der Vollgeschosse (und der Dachform und -neigung)
ist die Festsetzung der Bauhthen zu sehen. Hier ist es zielfiihrend, die Trauf- und Firsthéhen
auch fur kiinftige bauliche Veréanderungen bzw. im Abbruch-Neubau-Fall in ihrem H6henmalf3 zu
beschrénken, um die Grundproportion und ein Grundmaf an Einheitlichkeit zu gewahrleisten.
Bei kompletter Ausnutzung der lUberbaubaren Flache erhoht sich bei Neubauten der Dachfirst
gegeniber dem Bestand um ca. 1 m, was jedoch zu keinen das einheitliche Siedlungsbild zu
stark beeintrachtigten Unproportionalitaten fihren wird.
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Die Bauhohen der Gebaude sind in Meter (m) Uber Normalhdhennull (NHN) in der
Planzeichnung des Bebauungsplans fur das jeweilige Gebaudefenster eindeutig festgesetzt.
Zur besseren Einordnung dieser absoluten Hohenfestsetzungen sind ergdnzend die NHN-
Hoéhen von in der Planzeichnung gekennzeichneten Kanaldeckeln im 6ffentlichen Stra3enraum
angegeben.

Wohneinheiten je Gebaude

Im gesamten Planbereich sind pro Einzelhaus maximal zwei Wohneinheiten zulassig. Mit dieser
Festsetzung in Verbindung mit der festgesetzten Bauhdhe wird zum einen gewahrleistet, dass
Uberdimensionierte, den Charakter der Siedlung als Gartenstadt beeintréchtigende Bauten nicht
entstehen und zum anderen wird eine dichtere Ausnutzung im Bestand gegeben. Die bezogen
auf den Bestand vergrol3erte Uberbaubare Flache und die Anbaumdéglichkeiten geben zudem
die Gelegenheit, die Wohnhauser in der Weise zu nutzen, dass beispielsweise pro
Vollgeschoss jeweils eine Wohneinheit mit ausreichendem Wohnraum entstehen kann.

Diese einschrankend und zur Kubatur bestandsorientiert vorgenommenen Festsetzungen
stellen in Abwagung zur individuellen Flexibilitat der Eigentiimerinnen 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
die Anbaumdglichkeiten samt Option der Terrassennutzung. Des Weiteren wird durch die
erweiterte GroRe des Baufensters eine ausreichende Nutzung des Grundstiicks geschaffen und
individuelle Wohngrundrisse ermdglicht. Auch die an heutigen energetischen Anspriichen
angepasste Dammung bzw. Sanierung der Dachhaut der Bestandsgebaude wird aktiv
ermoglicht (vgl. textlicher Hinweis 3.1).

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

7.2.4 Bauweise und Bauform

Aufgrund der festgesetzten Uberbaubaren Flache und fir den Erhalt der bestehenden
Einzelhaussiedlung ist im Plangebiet die offene Bauweise festgesetzt.

Die festgesetzten Hohen- und Flachenangaben gewahrleisten, dass die Anbauten sich
unterordnen und dass die Hauptgebaude mit der zwingenden Zweigeschossigkeit die Siedlung
weiterhin pragen.

Das natirliche Gelande ist nur soweit zu verandern, als dies zur ordnungsgemalfen Errichtung
und ErschlieBung der baulichen Anlagen notwendig ist. Darlber hinaus werden
Gelandeveranderungen jedoch ausgeschlossen, damit beispielsweise durch Modellierungen
des Gelandes kein drittes Geschoss entsteht. Das festgesetzte Baufenster mit der
vorgeschriebenen Geschossigkeit bietet genigend Mdoglichkeiten, um ausreichenden
Wohnraum zu schaffen. Durch Abgrabungen und Aufschittungen soll nicht die Typik der
Siedlung verandert werden.

8 bezogen auf die Ausbauzonen und die erweitere iberbaubare Flache sogar liber das heutige Mal3 des § 34 BauGB
hinaus.
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7.2.5 Firstrichtung, Dachform, Dachiberstande

Als Dachformen werden fur die ll-geschossigen Hauptgebdude bestandsorientiert Satteldacher
sowie ebenfalls an die bestehende Situation angepasst mit vorgegebener Firstrichtung fur die
Hauptgebaude festgesetzt, um die bestehende stadtebauliche Architekturqualitat zu bewahren
und dem Gebiet weiterhin eine eigensténdige und einheitliche Pragung zu geben. Der zur
offentlichen Verkehrsflache ausgerichtete eingeschossige Vorbau darf zur nahtlosen
Weiterfliihrung des Satteldachs nur mit einem Pultdach errichten werden.

— Satteldach
ij‘ raurnone

= 65,0 m PURKECN . ihdihe
=63,0m

Hauptbau- Vorbau
kérper

Abbildung 9: Eingeschossiger Vorbau (Beispiel)

Fir Garagen wird in Anlehnung an den Bestand als Dachform Satteldach mit gleicher
Dachneigung wie fur das Hauptgeb&ude festgesetzt. Als Dachform fir die Anbauten ist nur das
Flachdach zugelassen.

Die Anbauten sind aufgrund der Flachdéacher wiederum dem Hauptgebdude untergeordnet,
werden als Ergdnzung des urspriinglichen Gebaudes als Neubau kenntlich und ermdglichen
eine optimale Ausrichtung fur solartechnische Anlagen.

Dachaufbauten und Zwerchgiebel sind nicht zulassig. Durch diese Festsetzung ist es mdglich,
die Typik der Einzelhauser mit der siedlungsprdgenden Dachform Satteldach zu erhalten. Fur
die Nutzung des Dachgeschosses konnen jedoch fir die Belichtung des Dachraums
Dachflachenfenster installiert werden. Rickwartig von der StraRe abgewandt bzw. sudlich sind
zudem Dacheinschnitte moglich. Dacheinschnitte haben mindestens einen Abstand 1,50 m zu
den Giebelwanden sowie mindestens einen 1 m grof3en Abstand zum First und zur Traufe
einzuhalten. Durch die Festsetzung bleibt sowohl der Briistungs- und Firstbereich, als auch an
den Seiten die Dachflache erhalten und es entstehen keine Unmalf3stablichkeiten in der
Dachlandschaft. Es wird jedoch die Qualitat des Dachgeschosses als Wohnraum durch einen
Dacheinschnitt erheblich erhoht.

Diese einschrankend vorgenommenen Festsetzungen stellen in Abwagung zur individuellen
Flexibilitat der Eigentimerinnen und Eigentiumer bezogen auf gewlnschte 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 Veranderung bzw. Optimierung der baulichen Bestandssituation und
damit moéglichen Erweiterung der bestehenden grofien Wohngrundflache.

7.2.6 Material, Farbgebung
Dach

Neben der Bauhdhe der Hauptgebaude und der Dachausbildung besteht Regelungsbedarf
hinsichtlich der Farbgebung fur die Einzelh&user und der Garagen, um ein gewisses Malf3 von
Einheitlichkeit in der gesamten Wohnsiedlung zu schaffen bzw. zu erhalten.
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Abbildung 10: Rumphorstweg (Stadt Munster, 2012)

Es wird insofern geregelt, dass das Dach der Hauptbaukdrper (inkl. Vorbau) und Garagen nur
mit Beton- oder Tondachziegeln in der Farbe Anthrazit bzw. mit dem vorgebenden
Farbspektrum nach der Ubersichtskarte RAL-CLASSIC-Farben gestaltet werden kann (siehe
textliche Festsetzung 2.2.5).

Fassade

Innerhalb des Plangebiets ist fir die Wohngebaude und die Garagen — vergleichbar den
Regelungen zur Dachgestaltung — als Fassadenmaterial nur Putz mit weier Farbgebung
zulassig. Die Farbgebung wird durch ein Farbspektrum nach der Ubersichtskarte der RAL-
CLASSIC-Farben (siehe textliche Festsetzung 2.3) ndher definiert. Die Anbauten kénnen nur
Putz in gleicher Farbe wie der Hauptkorper als Fassadenmaterial erhalten. Durch die
Beschrénkung auf das ,Leitmaterial“ Putz mit weil3er Farbgebung fiir die Hauptgebaude und fur
die Anbauten behalt das Baugebiet seine eigensténdige Pragung durch die hellen Baukorper
und seinen gestalterischen Zusammenhang.

Abbildung 11: Rumphorstweg (Stadt Munster, 2012)
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Bezogen auf die Festsetzungen zu Materialitat und Farbgebung fir Dach und Fassade sichern
diese eine gestalterische Einheit fir die gesamte Wohnsiedlung und damit auch eine pragende
Standortqualitét im Sinne der Erhaltung einer dauerhaften Werthaltigkeit der Immaobilien.

7.2.7 Stellplatze, Nebenanlagen

Pragend fir die ehemals von den britischen Streitkraften genutzten Wohnsiedlungen sind die
freien Vorgarten, die grof3tenteils lediglich mit niedrigem Bewuchs (Rasen) oder Einzelbaumen
bepflanzt sind.

Um den gestalterisch im Zusammenwirken von Offentichem mit privatem Raum sehr
bedeutsamen und damit sensiblen Vorgartenbereich zu schiitzen und gleichzeitig ein im
Zusammenwirken mit den bestehenden Freiraum- und baulichen Qualitdten stadtebaulich-
gestalterisch siedlungsvertragliches und -angemessenes Stellplatzkonzept fur die gesamte
Siedlung zu entwickeln, werden die Stellplatze der Siedlung geordnet. Diesem Konzept der
raumlichen Verteilung, Anordnung und Verortung von ebenerdigen Stellplatzen und Sicherung
der Garagen liegt die realistische Annahme zu Grunde, jeder Wohneinheit im Plangebiet einen
Stellplatz auf eigenem Baugrundsttick anzubieten.

Deshalb sind die baurechtlich notwendigen Garagen und Stellplatze entsprechend nur innerhalb
der dafur festgesetzten Standorte aufRerhalb der Uberbaubaren Flachen zulassig (vgl. textliche
Festsetzung 1.5.1). Mit dieser Stellplatzausweisung sind fir jedes Grundstiick ein Stellplatz und
eine Garage vorhanden.

Das Konzept verfolgt eine sinnvolle und der erhaltenswerten Freiraum- und Siedlungsstruktur
angemessene Zielrichtung:

* Ausweisung der Garagenflache bzw. Erhalt der bestehenden Garagen, um die Bedeutung
der pragenden Haupt-Siedlungsstruktur und der typischen Gebaudekubaturen mit den vom
Hauptbaukdrper zurlickgesetzten bzw. vorgelagerten Garagen zu unterstreichen und zu
erhalten.

» Die zusatzliche Stellplatzflache pro Grundstiick soll nach Maoglichkeit neben den
bestehenden Zufahrten angeordnet werden, um zum einen die Zu- und Abfahrtsflachen auf
wenige Stellen am Rumphorstweg zu konzentrieren und um zu anderen die frei
zuhaltenden Vorgartenflichen nicht zu zerstlickeln. Unter Berilicksichtigung der
stadtebaulich pragenden Baume wurde fir jedes Grundstiick eine stadtebaulich sinnvolle
Losung gefunden. Zum Schutz der Grinstrukturen dirfen die offenen Stellplatze nur mit
wasserdurchlassigem Material errichtet werden (vgl. textliche Festsetzung 1.5.2).

. Carports oder Uberdachte Stellplatze sind auf den als ,St* definierten Flachen zur
Erhaltung der Transparenz des Zusammenwirkens von 6ffentlichem und halbéffentlichem
Raum ausgeschlossen (vgl. textliche Festsetzung 1.5.1). Auf festgesetzten Flachen fur
Garagen sind nur Garagen zulassig und Carports und offene Stellplatze ausgeschlossen,
um den besonderen, die Siedlung pragenden einheitlichen Duktus zwischen Hautgebaude
und Garage auf jedem Grundsttick zu sichern bzw. zu erhalten.

Im offentlichen StralBenraum befindet sich trotz zusatzlicher privater Stellplatzflachen
ausreichend Raum fiir die erforderliche Besucherstellplatzanzahl in der Siedlung.

Nebenanlagen wie beispielsweise Gartenhitten sind bisher im Plangebiet nicht vorhanden.
Diese sollen kinftig zulassig sein, im stadtebaulichen Kontext jedoch ebenfalls nach einem
sinnhaften Konzept rédumlich geregelt (vgl. textliche Festsetzung 1.5.3): Insofern sind
zeichnerisch aktiv Flachen fir Nebenanlagen festgesetzt, die sich auf die riickwartigen Bereiche
der Grundstiicke beziehen, um die Vorgéarten von baulichen Anlagen frei zu halten. Des
Weiteren soll vor dem Hintergrund der in der Siedlung pragenden, grol3en und
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zusammenhangenden Grin- und Freiflachenanteile der Grundstiicke keine ,Zersiedlung” und
mdglichst geringe Versiegelung der privaten Freiflachen mit weiteren baulichen Anlagen
erreicht werden, sodass die Grundflache fir Nebenanlagen maximal 24,0 m2 und die H6he
maximal 2,50 m betrdgt. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind Anlagen fir
Abfallbehélter, die jedoch bei Stellung im Vorgartenbereich mit Strduchern oder Hecken zu
umpflanzen oder mit Rankpflanzen einzugriinen sind, sodass sie von der StraRe nicht
einzusehen sind (siehe textliche Festsetzung 1.5.3 i. V. m. gestalterischer Festsetzung 2.4).
Garagen und Stellplatzanlagen sind gemaR BauGB keine Nebenanlagen, sodass diese
ebenfalls von dieser Flachenbegrenzung ausgenommen sind. Hierfir sind auf3erhalb der
uberbaubaren Flachen entsprechende Bereiche festgesetzt.

7.2.8 Freiflachen, Begrinung

Pragend fir die ehemals von den britischen Streitkréften genutzten Wohnsiedlungen ist die
vorwiegende Freiflachengestaltung der gesamten Grundstiicke durch freie Rasenflachen und
Einzelbdume. Teilweise sind zur Abgrenzung Z&une bzw. Hecken gesetzt worden; diese
unterbrechen durch ihre Transparenz und in ihrer Hohe jedoch nicht den gartenstadtischen
Charakter der Wohnsiedlung Rumphorstweg.

Die vorwiegend freien Vorgartenbereiche sind ein sehr charakteristisches Siedlungsmerkmal
und sollen in ihrer Form weitgehend erhalten bleiben. Aus diesem Grund wird festgesetzt, dass
Vorgartenbereiche mit Ausnahme von Zufahrten, Zuwegungen und Stellplatzen als Grinflache
zu erhalten bzw. anzulegen sind. Fir eine klare Zuordnung ist der Vorgartenbereich in der
Planzeichnung des Bebauungsplans gekennzeichnet (farblich hinterlegte Flache).

Es werden beziglich der Einfriedungen der Grundstiicke folgende Festsetzungen getroffen: Im
gesamten Plangebiet sind Grundstiickseinfriedungen im gekennzeichneten Vorgartenbereich
nicht zulassig. Im dbrigen Bereich werden die Art und die Hohen der festen Einfriedungen
festgelegt (siehe textliche Festsetzung 2.1.1). Besonderer Wert wird dabei auf die Verwendung
von Hecken gelegt, um in Verbindung mit den zu erhalten Baumen und dem geschuitzten
Vorgartenbereich den ,Gartenstadt“-Charakter mit seinen griinen Freirdumen, besonders im
halb6ffentlichen Raum, zu schitzen.

Im sudlichen Bereich des Plangebiets befinden sich Gebaude mit Vorbauten sowie von dem
Hauptgebdude abgesetzten Garagen. Ausnahmsweise soll es bestandorientiert zulassig sein,
zwischen dem Hauptbaukoérper und der davon abgesetzten Garage als Einfriedung einen
Holzzaun oder eine Mauer mit einer maximalen Héhe von 2 m zu errichten. Aus gestalterischen
Grinden (Sichtbarkeit vom 6ffentlichen StralRenraum) muss diese Einfriedung im Anschluss an
die vorderste Baugrenze des Hauptbaukérpers und in dem fur das Plangebiet vorgegebenen
Farbrahmen (siehe textliche Festsetzung 2.3) errichtet werden.

Durch diese Vorgaben werden das stadtebauliche Bild in der Typik sowie eine harmonische
Einheit im AuRenwohnbereich gesichert bzw. geschaffen.

Bezuglich der Einfriedungen wird insofern zum einen der prdgende Gesamtcharakter der
Siedlung erhalten, zum anderen aber auch privaten Bedurfnissen und Gestaltungsfreiheiten
abwéagend Rechnung getragen.

7.3 Verkehrsflachen / ErschlieBung

Das Wohngebiet ist Uber die Strale Hoher Heckenweg an das Ortliche StraRennetz
angebunden. Das Plangebiet wird durch den Rumphorstweg erschlossen.

Innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen ist — gemessen an den Wohneinheiten im Plangebiet
— eine ausreichende Anzahl fir Besucherstellplatze und das Parken im o6ffentlichen Raum
mdglich bzw. vorgesehen. Beim Abstellen der Autos im offentlichen StralRenraum ist jedoch
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darauf zu achten, dass die Befahrung mit GroRR3fahrzeugen der Feuerwehr und auch der der
Abfallbetriebe gewahrleistet ist. Aus diesem Grund werden in der Planzeichnung als Vorschlag
die erforderlichen Stellplatze auf der westlichen Seite der Strafle dargestellt. Ein
wechselseitiges Abstellen der Autos aus Grinden der Verkehrsberuhigung ist in dem
Plangebiet nicht erforderlich.

7.4 Ver-und Entsorgung / Technische Infrastruktur

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

Fur notwendige Verbesserungen der Telekommunikationsstruktur sind — sofern erforderlich —
die offentlichen Verkehrsflachen ausreichend fiur die ggf. erganzende Aufnahme von Leitungen
dimensioniert.

Die Entwasserung erfolgt nach wie vor im Trennsystem. Das anfallende Regenwasser und
Schmutzwasser kann tber die vorhandenen Kanéle im Rumphorstweg abgeleitet werden.

Die Abfallentsorgung erfolgt durch eine Entsorgungsfirma.

7.5 Gemeinbedarf/ Soziale Infrastruktur

Fir den Stadtteil Rumphorst besteht ein Bedarf fur eine zweigruppige Kindertagesstatte. Das
Plangebiet eignet sich jedoch aufgrund seiner bestehenden Gebaudestruktur nicht flr eine
derartige Ansiedelung. Fur die Deckung des zusatzlichen Bedarfs soll jedoch in unmittelbarer
Nahe ein ehemaliges Wohnhaus der britischen Streitkrafte an der Vivaldistral3e als Standort ftr
eine Kindertagesstatte genutzt werden, sodass die Madoglichkeit besteht, dadurch den
zusatzlichen Bedarf zu decken.

Die nachstgelegene Grundschule ist die Thomas-Morus-Schule. Es kann, u. a. aus Grinden
der Inklusion an Grundschulen und den damit verbundenen Klassengréf3en, zu diesem
Zeitpunkt keine verbindliche Aussage getroffen werden, ob die Kapazitaten der Thomas-Morus-
Schule fir den zusatzlichen Bedarf ausreichen werden. Bei nicht ausreichenden Kapazitaten
muss auf die Gbrigen Grundschulen im Stadtgebiet ausgewichen werden.

7.6 Grunflachen / Begrinung
7.6.1 Offentliche Griinflachen

Offentliche Grunflachen werden nicht festgesetzt, denn durch die zu den jeweiligen
Hauseinheiten angrenzenden Garten ist gentigend Griinraum in der Siedlung vorhanden. Ein
zusatzlicher Bedarf an offentlichen Spielflachen besteht nicht.

7.6.2 Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Im Plangebiet sind stadtebaulich pragende Gehdlzbestande vorhanden, sodass
Erhaltungsgebote festgesetzt werden (vgl. textliche Festsetzung 1.6). Bei Abgang soll als
Ersatz ein standortgerechter heimischer Laubbaum (z. B. Eiche, Hainbuche, Linde, Ahorn) mit
einem Stammumfang von 14 cm fachgerecht gepflanzt und erhalten werden. Die im Vorgarten
befindlichen Laubbdume sind durch die Briten gezielt angepflanzt worden und unterstiitzen die
hohe Wertigkeit der Siedlung. Sie bilden den Offentlich erfahrbaren Charme einer
Gartenstadtsiedlung, der u. a. durch den freizuhalten Vorgartenbereich, die offene Bauweise mit
Einzelhdusern mit maximal zwei Wohneinheiten und durch den Erhalt der pragenden Altgehélze
bewabhrt bleiben soll. Im Zuge dessen werden die baulichen Anlagen (Stellplatze) in der Weise
ausgewiesen, dass vorhandene Altgehdlzbestédnde nicht fur die zukinftige Bebauung entfernt
werden mussen und erhalten bleiben kénnen. Die durch die bestehenden Baume gebildete
Allee beidseitig der StralBe Rumphorstweg pragt den StralBenraum sehr und bildet den Auftakt
fur den hinter der Siedlung liegenden griinen Freiraum. Die Baumgruppe auf dem Flurstiick 79
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an der StralRenecke Rumphorstweg und Vivaldistral3e bildet dabei den Startpunkt dieses
innerstadtischen Grinraumes bzw. der ,Gartenstadt‘-Siedlung Rumphorstweg. Auf dem
gegeniberliegenden Grundstiick Rumphorstweg Nr. 47 sowie an zwei weiteren Standorten wird
fur die Weiterfihrung bzw. Ergdnzung der Baumallee/des Grinraumes die Pflanzung eines
einheimischen Laubbaumes (z. B. Eiche, Hainbuche, Linde, Ahorn) vorgeschlagen.

7.6.3 Ausgleichsflachen / Eingriffsregelung

GemalR 8§13 a(2) Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des §1a(3)Satz 5BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

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 VergrofRerung der Wohnflache), Stellplatze und
Nebenanlagen sind auch im Bestand bereits zulassig.

7.7 Immissionsschutz

Im Wesentlichen wirken auf das Plangebiet Larmimmissionen durch die Bahnstrecken in
Richtung Rheine/Emden und Gronau ein. Nach den Schallimmissionen der
Larmminderungsplanung Muinster zum Bahnlarm sind dort Pegel von maximal 53/47 dB(A)
Tag/Nacht zu erwarten. Die Orientierungswerte fur ein Allgemeines Wohngebiet nach
DIN 18005, Teil 1 von 55/45 dB(A) Tag/Nacht werden nur nachts geringfiigig Uberschritten.
Besondere Anforderungen an den passiven Schallschutz der Wohngebaude ergeben sich
daraus nicht.

7.8 Altlasten / Altstandorte

Innerhalb des Plangebiets befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand der Stadt Minster
keine Altlastenverdachtsflachen, die im Sinne der AuRRen- und Signalwirkung entsprechend
gekennzeichnet werden mussten. Die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben (BImA) hat ein
Baugrundgutachten beauftragt, dessen Ergebnisse mittlerweile vorliegen. Es wurden in funf der
insgesamt 18 Grundstiicke Bodenuntersuchungen durchgefuhrt. Der abschlieRende
geotechnische  Bericht ergibt, dass auf den Grundsticken die Auffillungen
(Arbeitsraumverfullungen, Gelandeanschittungen) mit stark wechselnden Bdden mit
unterschiedlichen Qualitdten erfolgten. Neben umlagerten geogenen Bdden, wurden sowohl
reine Fullsande als auch bauschutthaltige Boéden als Fullmaterial festgestellt. Die
Standsicherheit der Bestandsgebdude wird nicht als gefahrdet angesehen; in Teilbereichen
werden die geogenen Bdden jedoch als stark quell- und schrumpfungsgefahrdet angesehen,
sodass Setzungen bei Bestandsgebduden nicht ausgeschlossen werden. Es wird empfohlen,
bei allen Bautatigkeiten an den Gebauden (auch bei Wegnahme nicht tragender Wande) bzw.
bei jedem Eingriff in den Baugrund bzw. Untergrund eine fachgutachterliche Begleitung
einzuholen. Diese Empfehlung ist unter den Hinweisen 3.6 Baugrund und 3.7 Bautatigkeiten im
Bestand aufgezeigt.®

7.9 Denkmalschutz / Archéologie

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

° Der geotechnische Bericht wird wahrend der Offenlegung mit ausgelegt.
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Gemal § 15 Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen (DSchG NW) ist die Entdeckung eines
Bodendenkmals (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde, aber auch
Verfarbungen in der natlrlichen Bodenbeschaffenheit) unverziglich der Stadt Minster /
Stadtische Denkmalbehérde oder dem Landschaftsverband Westfalen-Lippe, LWL-Arch&ologie
fur Westfalen, An den Speichern 7, 48157 Minster anzuzeigen. Die Fundstelle ist nach
§ 16 DSchG NW unverandert zu erhalten.

Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden textlichen Hinweis.

8. Flachenbilanz

Plangebiet gesamt 18.869 m2 1,89 ha 100 %
Offentliche Verkehrsflache 2.382 m2 0,24 ha 13 %
Wohnbauflache 16.487 m? 1,65 ha 87 %

Tabelle 1: Flachenbilanz

9. Artenschutz

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).

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 auch nicht zu
erwarten.

Die Frage, ob die Gebaude der ehemaligen Briten-Siedlungen fur das Vorkommen von
Flederméausen geeignet sind, wurde bereits im Vorfeld der Aufstellung dieses Bebauungsplans
beispielhaft an drei Briten-Standorten untersucht (Gremmendorf: Wiegandweg; Angelmodde:
OstpreuRenstralRe und Schlesienstral3e; Coerde: Volbachweg). An allen drei Standorten zeigte
sich, dass die Dachbéden intensiv genutzt und gepflegt worden waren und besenrein
Ubergeben wurden. Spuren von Fledermausen fanden sich nicht und waren aufgrund der
Nutzung auch nicht zu erwarten. Aufgrund der gleichen Bedingungen erfolgten im Plangebiet
keine weiteren Untersuchungen der Gebaude.

Dass die Garten als Jagdraum von Flederméusen, insbesondere der haufig vorkommenden
Zwergfledermaus, genutzt werden, ist durchaus wahrscheinlich. Diese Funktion wird auch
zuklnftig im Plangebiet erflillt werden kénnen.

Der Erhalt des &alteren Baumbestandes in den Vorgarten durch Festsetzung im Bebauungsplan
dient auch dem Erhalt von Nist-, Riickzugs- und Jagdraumen von Végeln, Flederméusen etc.

Das Vorkommen planungsrelevanter Pflanzenarten in ihrem natirlichen Lebensraum ist im
Bebauungsplangebiet aufgrund der vorhandenen Nutzung ausgeschlossen.

Eine weitergehende Prifung ist aufgrund der beschriebenen Situation nicht erforderlich.

Das Kernziel des Erhalts der Bestandsbebauung aus den 1950er Jahren mit privaten
Griunflachen und 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.
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10. Gesamtabwagung

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

Die einheitliche Form der Siedlung bleibt durch am Bestand orientierte Festsetzungen gewahtrt,
gleichzeitig wird durch ein- bzw. zweigeschossige Anbaumdglichkeiten im rickwéartigen und
sudlichen Bereich maRvoll zusatzlicher Wohnraum geschaffen. Die bebaubare Flache wurde
zudem zur gréRBeren Ausnutzung der jeweiligen Grundstiicksflache im Plangebiet in Bezug zum
Bestand vergroRBert, die pragende Gebaudestruktur bleibt jedoch erhalten. Mit dem
Bebauungsplan wird eine geordnete Stellplatzausweisung und -anordnung vorgegeben und ein
mdgliches ungeordnetes und siedlungsbildbeeintrachtigendes bzw. umweltgefahrdendes
Parken in der Siedlung geleitet und geordnet.

Im Verfahren entféllt die Erforderlichkeit der Kompensation der planungsbedingten Eingriffe in
Natur und Landschaft; MaBnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen wurden im
Rahmen des Planungsprozesses gleichwohl geprift und abwagend berlcksichtigt. Die
Neuversiegelungen werden auf das notwendige Mal3 beschrankt, sodass der Boden geschont
wird. Des Weiteren wird erhaltenswertes stadtebaulich prégendes Altgehdlz zum Erhalt
festgesetzt, um bestehenden Naturraum langfristig zu bewahren.

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 erganzend das stadtstrukturelle
Oberziel der Innenentwicklung vor AufRenentwicklung. Durch die Festsetzungen im
Bebauungsplan wird die Kernzielrichtung der Planung, die Unterstitzung der langfristigen und
aktuellen Bedirfnissen angepassten Nutzung durch Wohnen, unterstlitzt und gesichert.

Bezogen auf eventuelle besondere Auswirkungen der Planung auf die unterschiedlichen
Bedurfnisse der Bevolkerung — insbhesondere auf die sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen
Bedirfnisse, die Belange der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, Migranten
sowie die unterschiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner — wurden aus der
Beteiligung der zustandigen Amter, Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange und
der Offentlichkeit keine (weitergehenden) Anhaltspunkte ersichtlich, die auf eine Nicht-
Berticksichtigung der Belange dieser verschiedenen Bevolkerungsgruppen schlieR3en lassen.

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 Verdnderungen — 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 die Anbauzonen samt Option der Terrassennutzung vorgesehen sowie
durch erweiterte Bauflachen eine grol3ere Ausnutzung des Grundstiickes bei Abriss und
Neubau ermdglicht.

Die Wahrung der bestehenden stadtebaulichen und gestalterischen Qualitdt der
Siedlungsstruktur (in ihrer baulichen Proportionalitdit und typischen Kubatur, Bauform,
Dachausbildung und -gestaltung, Materialitdt 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
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seinen die Gestalt bestimmenden Elementen — auch in der Ablesbarkeit der historischen
Stadtteil-Entwicklung — erkennbar bleibt.

Die Verwirklichung des Bebauungsplans wird sich auf die persodnlichen 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 / Durchfihrungsmaflinahmen

Das Plangebiet befindet sich grofdtenteils im Eigentum der Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben (samtliche Wohnbaugrundstiicke). Die o6ffentlichen ErschlieBungsflachen
sind Eigentum der Stadt Minster.

Die Grundstiicke der Wohngeb&ude werden durch die Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben
(BImA) verauRRert, priméar mit der Zielrichtung der Grundstiicksvergabe an Einzelerwerberinnen
und -erwerber. Den Kauferinnen und Kaufern war und ist entsprechend bewusst, dass sich der
Bebauungsplan noch im Verfahren befindet. Samtliche erforderliche Informationen wurden in
offentlichen Informationsveranstaltungen und der Bulrgeranhdrung, unterstitzt durch
Informationsflyer zu den Zielen und kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans, gegeben.
Dieser Informationsstand wurde und wird auf der Homepage der Stadt Munster (Stadtplanung)
stets fortgeschrieben und aktualisiert.

Im weiteren Verfahren werden die Liegenschaften zum Kauf an Einzelinteressenten angeboten
werden.

Diese Begrundung dient geméal 8§ 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zum
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 551 — Rumphorstweg / Vivaldistral3e

Minster, den
Der Oberblrgermeister
In Vertretung

Schultheil?
Stadtdirektor
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