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1 Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Die vorhabenbezogene 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 396 soll gemafR 8§ 2 (1) und 1
(8)i. V.m. 88 12 und 13 a Baugesetzbuch (BauGB) zur Innenentwicklung durchgefiihrt werden.

Anlass fiir die Anderung des Bebauungsplans ist das Vorhaben der Katholischen Kirchenge-
meinde St. Anna als Grundstiickseigentiimerin, den Paulushof als Kinder-, Jugend- und Veran-
staltungszentrum aufgrund wirtschaftlicher und struktureller Uberlegungen in seiner derzeitigen
Struktur aufzugeben. Die kirchliche Kinder- und Jugendarbeit soll verlagert und die Nutzung als
Veranstaltungszentrum aufgegeben werden. Die offene Kinder- und Jugendarbeit soll unter
Tragerschaft der Kirchengemeinde auf dem Grundstiick weitergefuhrt werden. Aufgrund nicht
erhaltenswerter und nicht sanierungswuirdiger Bausubstanz ist der Abriss der aus drei Baukor-
pern bestehenden Hofanlage geplant. Der Beurteilung der Sanierungswirdigkeit des Paulus-
hofs liegt ein durch den Investor in Auftrag gegebenes Gutachten zugrunde. Die Gebaude des
Paulushofs stehen nicht unter Denkmalschutz, sind aber als Teil der historischen Hofeland-
schaft charakteristisch fur das Ortsbild von Mecklenbeck, sodass Interesse bestand, die Hofan-
lage zu erhalten. Aufgrund von Bauschaden und umfangreichen MalRnahmen, die zum Erhalt
notwendig waren, wurde vom Erhalt der Hofanlage Abstand genommen.

Getragen durch einen Investor, der Erbbaurechtsnehmer des Grundstiicks ist, sollen nach dem
Abriss eine Uberwiegend barrierefrei gestaltete Wohnanlage, bestehend aus zwei Wohngebau-
den mit rund 30 Miet- bzw. Eigentumswohnungen, sowie ein neues Jugendzentrum realisiert
werden. Der Standort bietet sich aufgrund seiner zentralen stadtebaulich integrierten Lage, der
bestehenden verkehrlichen Anbindung sowie der guten Erreichbarkeit der Infrastruktur- und
Nahversorgungseinrichtungen fir den Ansatz des urbanen Wohnens an. Gestitzt wird die
Standortqualitat durch die bestehenden und neu geplanten Baugebiete im direkten Umfeld, die
weitere Entwicklungen induzieren werden.

Zur Realisierung des Vorhabens hat der Investor als Vorhabentrager die Einleitung des Bebau-
ungsplanverfahrens zur vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplans beantragt und ein
Wettbewerbsverfahren durchgefiihrt. Das Ergebnis liegt dem Verfahren als Vorhaben- und Er-
schlieBungsplan zugrunde.

Das Vorhaben stimmt mit den stadtischen Zielsetzungen Uberein, da es:

- an zentraler Stelle im Stadtteil das Wohnungsangebot erhéht und

- auf die Nachfrage nach Wohnraum im Geschosswohnungsbau reagiert,

- kurze Wege zu den Versorgungseinrichtungen ermoglicht sowie

- dazu beitragt die 6ffentliche Kinder- und Jugendarbeit im Stadtteil zu erhalten und
- sichin den Stadtteil einflgt.

Die vorhabenbezogene 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 396 wird im beschleunigten Ver-
fahren gemaf § 13 a BauGB als ,Bebauungsplan der Innenentwicklung durchgefihrt. Die hier-
fur erforderlichen gesetzlichen Voraussetzungen liegen vor:

- es handelt sich um eine MafZnahme der Innenentwicklung;

- die zulassige Gesamt-Grundflache im Plangebiet inklusive der Bebauungsplane, die in ei-
nem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang aufgestellten werden ist
kleiner als 20 000 m?;

- die Planung ermdglicht/lumfasst keine Vorhaben, die der Pflicht zur Durchfilhrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen;
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- Natura 2000-Gebiete werden nicht beeintrachtigt.

In diesem Zusammenhang entfallt die Durchfiihrung einer Umweltprifung. Die Umweltbelange
werden jedoch in die Planung und deren Abwagung eingestellt. Eingriffe in Natur und Land-
schaft, die aufgrund der Anderung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten als erfolgt
oder zulassig. Die Vermeidungsgrundsatze des § la (3) BauGB werden gleichwohl in der Pla-
nung und deren Abwéagung bertcksichtigt.

2 Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der vorhabenbezogenen 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 396 um-
fasst das Grundstiick des Paulushofs (Brockmannstral3e 164) sowie Teile der nérdlich und 6st-
lich angrenzenden stadtischen Grundstiicke an der Kreuzung der Stralien Am Hof Schultmann
und Brockmannstraf3e. Dies entspricht den Grundstiicken Gemarkung Muinster, Flur 228, Flur-
sticke 219 und 572 sowie Teilen der Flurstiicke 765, 767 und 805.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans sind im Plan durch einen
grauen Farbstreifen bezeichnet. Die Grenzen des Vorhaben- und ErschlieRungsplans sind im
Plan durch einen violetten, unterbrochenen Farbstreifen gekennzeichnet.

3 Planungsrechtliche Situation

3.1 Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Minster stellt den Anderungsbereich als
Flache fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Kindergarten’ und ,Jugendheim’ dar.

Die Inhalte der Anderung sind somit nur teilweise im Sinne des § 8 (2) Satz 1 BauGB aus den
Darstellungen des FNPs entwickelt. Der Bebauungsplan kann jedoch nach § 13a (2) Nr. 2
BauGB vor Anderung bzw. Erganzung des FNPs aufgestellt werden, da seine Aufstellung im
beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB erfolgt und die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt wird. Der FNP wird nach Inkrafttreten der
vorhabenbezogenen 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 396 im Wege der Berichtigung als
56. Anderung des fortgeschriebenen FNPs angepasst. Im Rahmen der Berichtigung wird die
Flache als Wohnbauflache dargestellt, innerhalb der die Zweckbestimmungen ,Kindergarten’
und ,Jugendheim’ dargestellt bleiben.

3.2 Bestehendes Planungsrecht

Der Anderungsbereich liegt im rechtskraftigen Bebauungsplan Nr. 396 in der Fassung vom
10.11.1995. Dieser Bebauungsplan setzt fir den GroRteil des Anderungsbereichs eine Flache
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Jugendzentrum fest. Der nordliche Grund-
stucksstreifen ist als 6ffentliche Grinflache zum Erhalt von B&aumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie von Gewassern festgesetzt.
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Abbildung 1: Bisherige Festsetzungen fiir den Geltungsbereich

Damit das Planungsziel, auf dieser Flache neben einem Jugendheim auch Wohnbebauung zu
ermdglichen, realisiert werden kann, muss der Bebauungsplan gedndert werden.

4 Raumliche und strukturelle Situation

Der Stadtteil Mecklenbeck liegt westlich der Minsteraner Innenstadt und hat heute rund 8 950
Einwohner (Stand 2013). Mecklenbeck ist gepragt durch Wohnsiedlungsbereiche, die durch
landwirtschaftliche Flachen und ein Band Uberértlichen Gewerbes langs der Bundesstralle B 51
und der Bahnstrecken Munster — Recklinghausen und Minster — Coesfeld getrennt sind. Ein-
richtungen der 6ffentlichen Grundversorgung wie Kindergarten, Grundschule, Jugendheim und
Kirche sind vor allem um den Dingbangerweg konzentriert.

Anderungsbereich

Der rund 4 450 m2 groRe Anderungsbereich ist Teil einer Flache fir Gemeinbedarf im zentralen
Bereich von Mecklenbeck. Aktuell ist er bebaut mit dem Paulushof, einer aus drei zweige-
schossigen Gebaudeteilen bestehenden ehemaligen Hofanlage. Die Hofanlage befindet sich
auf dem sidlichen Grundstlcksteil. Die Gebaude sind in U-Form angeordnet, die sich nach Os-
ten hin 6ffnet. Die Stellplatze sind den Gebauden im nérdlichen Grundstiicksteil vorgelagert.

Nach Norden hin grenzt der Anderungsbereich mit einer schmalen 6ffentlichen Griinflache, die
mit Eichen bzw. im 6stlichen Teil mit Fichten bewachsen ist, an die StraRe Am Hof Schultmann
an. Die aktuelle ErschlieBung des Grundstiicks verlauft dber diese Flache. Auf der mit Fichten
bewachsenen Teilflache sowie entlang der ostlichen Grundstiicksgrenze bis zur bestehenden
Hofanlage ist ein Wall aufgeschdittet.
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Nahere Umgebung

Siidlich des Anderungsbereichs grenzt eine stadtische Flache mit zu erhaltenden Geholzstruk-
turen und einer Streuobstwiese an. Westlich an den Bereich angrenzend befindet sich ein Kin-
dergarten, an den sich eine ausgepragte Griinschneise anschlief3t.

Nordlich des Anderungsbereichs liegt in zweigeschossiger Bauweise mit Staffelgeschoss und
Flachdach ein Teil des Stadtteilzentrums von Mecklenbeck. Im Erdgeschoss befinden sich
Nahversorgungsangebote aus den Bereichen Einzelhandel und Dienstleistungen, in den oberen
Geschossen Wohnungen. Weitere Nahversorgungsangebote sowie Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur sind in der Umgebung vorhanden.

Die Umgebungsbebauung ist gepragt durch Gberwiegend zweigeschossige Reihen- und Mehr-
familienhduser, meist mit Staffelgeschoss. Gangig sind eine Dachneigung von maximal 20 bis
30 Grad und eine Traufhdhe von ca. 10 m oder Flach- bzw. Pultdacher. Die weitere Umgebung
ist Ostlich des Dingbangerwegs uberwiegend von freistehenden ein- und zweigeschossigen
Wohnhausern gepragt. Freie, noch zu bebauende Grundstiicke liegen sudlich des Anderungs-
bereichs und befinden sich aktuell in der Vermarktung. Die dstlich an den Anderungsbereich
angrenzenden Flachen sind Gegenstand der 4. Anderung des Bebauungsplans Nr. 396. Ge-
plant sind dort Mehrfamilien- bzw. Reihenhauser in dreigeschossiger Bauweise mit Flachdach
sowie in zweigeschossiger Bauweise mit Satteldach und ein Mischgebiet mit ebenfalls dreige-
schossigen Baukoérpern als Erweiterungsflache fir das bestehende Stadtteilzentrum.

3 E i
i

Abbildung 2: Luftbild Paulushof und Umgebung (Stand 2011)

5 Planungsziele

Die vorhabenbezogene Anderung des Bebauungsplans verfolgt im Wesentlichen zwei Ziele.
Zum einen soll die offene Kinder- und Jugendarbeit im Stadtteil erhalten und gesichert werden.
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Zum anderen soll auf die sich verandernde Nachfragestruktur im Bereich Wohnen reagiert
werden. Diese beiden Ziele sollen in vertraglicher Weise miteinander kombiniert werden. Dem-
entsprechend sieht der Bebauungsplan eine Zweiteilung des Grundstticks vor.

Wohnungsangebote fiur verschiedene Bevoélkerungsgruppen

Neben dem Jugendzentrum sind rund 30 Uberwiegend barrierefrei gestaltete Wohnungen ge-
plant. Die Wohnungen werden teils vermietet und teils verkauft. Bei entsprechender Nachfrage,
kénnen optional ergdnzende InfrastrukturrAume wie ein Gemeinschaftsraum oder ein Service-
biro realisiert werden. Damit entstehen flexible Wohnungsangebote fiir verschiedene Bevdlke-
rungsgruppen, die sich besonders fur mobilitdtseingeschrénkte Personen eignen. Im Hinblick
auf die Aspekte Zugénglichkeit und Nutzbarkeit — auch der Wohnungen — orientiert sich das
Vorhaben Uberwiegend an den Vorgaben der DIN 18040 Teil 2. Das Vorhaben reagiert mit die-
sen baulichen Rahmenbedingungen auf den demographischen Wandel. Gleichzeitig richtet sich
das Angebot aber auch an Familien, wodurch ein generationsiibergreifendes Miteinander er-
maoglicht wird.

Vertragliches Miteinander verschiedener Nutzergruppen

Durch die vorgesehene Anordnung der Baukdrper sollen die Nutzungen ,Wohnen* und ,Ju-
gendzentrum* vertraglich voneinander abgegrenzt werden. Die Freiraumgestaltung erméglicht
aber gleichzeitig durch die Schaffung entsprechender Begegnungsraume eine Uberschneidung
der beiden Nutzungen und férdert damit den intergenerativen Austausch als wichtigen Bestand-
teil eines aktiven Miteinanders im Stadtteil.

Stadtebauliche Vertraglichkeit

Die stadtebauliche Vertraglichkeit im Hinblick auf den zentralen Bereich soll durch den Bebau-
ungsplan gesichert werden. Hierzu gehoéren die Sicherung eines angemessenen Freiflachenan-
teils, eine stadtebaulich vertragliche Anlage der erforderlichen Stellplatze sowie der Erhalt der
pragenden Grinelemente. Die geplanten Geb&ude tberschreiten mit ihren Hohen den Mafl3stab
der ndheren Umgebung nicht und halten eine der Lage angemessene Dichte ein.

Wohnen in zentraler Lage

Es ist eine stadtebaulich und stadtgestalterisch vertragliche Wohnnutzung fiir absehbar beste-
hende Bedarfe an einem strukturell sinnvollen Standort vorgesehen. Durch das Wohnen in
zentraler Lage in Mecklenbeck-Mitte in unmittelbarer Nahe zu den Versorgungsinfrastrukturen
werden sowohl diese als auch der Stadtteil insgesamt weiter gestarkt. Zudem wird den sied-
lungs- und wohnungsstrukturellen, allgemeinen stadtebaulichen Zielen ,Innenentwicklung vor
AuRRenentwicklung“ und ,neues Bauen im Bestand“ entsprochen.

6 Inhalte des Bebauungsplans

6.1 Grundziige der Planung

Zur Sicherung der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung sind:

» die Art der baulichen Nutzung,

» das Malf der baulichen Nutzung,

. die Einhaltung der Baugrenzen,

« die Regelungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie

» die Realisierung des Freiflachen- und Gestaltungsplans und der Ansichten

von substanzieller Bedeutung und stellen die Grundzlige der Planung dar.
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6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung

Durch die folgenden planungsrechtlichen und gestalterischen Festsetzungen wird das stadte-
bauliche Konzept des Vorhabens gesichert.

6.2.1 Nutzungsarten, Nutzungsdichte
Art der baulichen Nutzung

Auf dem suidlichen Grundstiicksbereich sind Wohngebaude festgesetzt. Durch textliche Fest-
setzungen wird ergénzend definiert, dass in den Wohngebauden Zwei-, Drei- und Vier-Zimmer-
Wohnungen zuldssig sind. Bei entsprechendem Bedarf kann eine der Erdgeschosswohnung zu
erganzenden InfrastrukturrAumen umfunktioniert werden. Zulassig sind:

ein Gemeinschaftsraum,
ein Servicebiiro sowie
eine Ein-Zimmer-Géastewohnung.

Die Festsetzungen ermdglichen eine flexible Angebotsstruktur um verschiedene Nutzergruppen
anzusprechen.

Auf dem ndrdlichen Grundstiicksteil ist ein Jugendzentrum mit einer Bruttoflache von 216 m2
festgesetzt. Zulassig sind hier:

drei Gemeinschaftsrdume mit insgesamt 130 m2 (vorgesehen: offener Treff / Gruppen-
kuche, Werk / Kreativraum, Gruppenraum),

Nebenrdume (Windfang, Sanitaranlagen, Abstellraum) mit insgesamt 34 m2 sowie
ein Mitarbeiterburo.

Andere Nutzungen sind ausgeschlossen.

Maf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird im Einzelnen durch Grund- und Geschossflachenzahlen
bestimmt. Als Grundflachenzahl (GRZ) ist flr beide Grundstiicksbereiche das Maf3 von 0,4
festgesetzt. Aufgrund der eingeschossigen Bauweise des Jugendheims ist eine Geschossfla-
chenzahl (GFZ) von ebenfalls 0,4 einzuhalten. Fir die GFZ der Wohnanlage ist ein Maf3 von
1,0 vorgeschrieben. Das Vorhaben orientiert sich an den im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 396 vorhandenen Bestand. Die festgesetzte GFZ ist der zentralen Lage angemessen.

6.2.2 Uberbaubare Flachen, Bauweise, Vollgeschosse, Bauhdhe und Dachform
Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind mit Baugrenzen festgesetzt und lassen die stadte-
bauliche Figur der Planung erkennen. Die Strukturen der urspriinglichen Bebauung werden da-
bei aufgegriffen.

Festgesetzt ist eine offene Bauweise. Die beiden geplanten Baukdrper der Wohnanlage sind in
U-Form anzuordnen. Sie 6ffnet sich, anders als die Bestandsbebauung nach Westen hin, so
dass abgewandt von der Stral3e ein ruhiger Freiflachenbereich entsteht. Das Jugendheim ist
als Solitéar an der nordéstlichen Grundstiicksecke und somit raumlich von der Wohnanlage ge-
trennt zu errichten. So wird dem Ziel des vertraglichen Miteinanders der verschiedenen Nutzer-
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gruppen entsprochen. Die festgesetzten Baugrenzen lassen nur einen geringen Spielraum fur
Erweiterungen und Verschiebungen zu, um das Vorhaben so konkret wie mdglich zu fassen.

Die Errichtung von Nebenanlagen ist in den festgesetzten Bereichen zulassig. Zusatzliche Ne-
benanlagen auR3erhalb der tUberbaubaren Grundsticksflachen sind im Geltungsbereich der Be-
bauungsplananderung auf insgesamt 25 m2 festgelegt, um die Flachenversiegelung zu be-
schranken und einen ausreichenden Freiflachenanteil zu sichern. Im Einzelnen durfen diese
Anlagen jeweils 12,5 m2 nicht Uberschreiten. Alle Nebenanlagen sind eingeschossig mit einer
maximalen H6he von 2,50 m und mit einem Abstand von mindestens 0,50 m zu 6ffentlichen
Verkehrs- und Grinflachen zu errichten.

Kfz-Stellplatze sind nur innerhalb der dafiir vorgesehenen Flachen zuldssig. Entsprechend der
Ausrichtung des Vorhabens sind bei der Herstellung der Stellplatzanlagen behindertengerechte
Stellplatze zu berlcksichtigen. Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Abstellplatze fir Fahr-
rader konnen in den gekennzeichneten Bereichen hergestellt werden.

Zahl der Vollgeschosse

Mit den als zwingend festgesetzten Geschosszahlen werden die passenden Voraussetzungen
far die angestrebten Nutzungen geschaffen. Gleichzeitig wird die PrAgung der Bestandsgebau-
de im Stadtteil aufgegriffen. Fur das Jugendheim ist dementsprechend eine eingeschossige
Bauweise, fir die Wohnanlage eine dreigeschossige Bauweise festgeschrieben. Die einge-
schossige Bauweise des Jugendheims und die daraus resultierende begrenzte Flache ergeben
sich zum einen durch die ermittelten Bedarfe. Zum anderen waren an eine mehrgeschossig
angelegte Anlage unverhaltnismaRig hohere Sicherheits- und Betreuungsanforderungen zu
stellen.

Bauhodhen und Dachform

Die fur jedes Gebaude zulassigen Gebaudehothen sind in den Textlichen Festsetzungen fest-
gesetzt. Mit den fir das Jugendheim zulassigen 3,80 m und fur die Wohnh&duser zulassigen
9,50 m, wurden die Hohen so festgesetzt, dass eine vertragliche Eingliederung in die Umge-
bung gewabhrleistet ist. Zu messen sind die Hoéhen ab der in der Planzeichnung in Meter lber
Normalhéhennull (NHN) festgesetzten Hohe der Oberkante Fertigful3boden.

Durch die festgesetzten Flachdacher wird die Hohe auf das notwendige Mafd beschrénkt und
die Gebaude passen sich in die nahere Umgebung ein. Insgesamt tberschreiten die Hohen
den Mal3stab der ndheren Umgebung nicht und die Abstandsflachen kénnen eingehalten wer-
den.

6.2.3 Material, Farbgebung

Damit die beabsichtigte bauliche Gestalt realisiert wird, sind die Ansichtsplane des Vorhabens
als Bestandteil der Festsetzungen in den Plan zur Bebauungsplananderung aufgenommen
worden. Aus Griinden der einheitlichen Gestalt ist eine Verblendung aus rotem bis beigen
Steinmaterial als ortsiibliches Fassadenmaterial fiir die Verblendung der AuBenwandflachen al-
ler Gebaude vorgeschrieben.

6.2.4 Stellplatze

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 396 wird ein Stellplatzkonzept verfolgt, welches
die Stellplatze vorrangig im 6ffentlichen StralBenraum nachweist. Erganzend sind Stellplatze auf
den jeweiligen Grundstiicken nur dann zuldssig, wenn sie dort festgesetzt sind. So soll verhin-
dert werden, dass die knappen Freirdume, insbesondere vor und zwischen den Gebauden, fir
den ruhenden Verkehr in Anspruch genommen und angrenzende Wohnungen gestort werden.
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Zudem wird die Versiegelung durch dieses Konzept reduziert sowie eine wirtschaftliche Errich-
tung und flexible Belegung des Parkraums gesichert. Der Stellplatzschlissel fur das Gebiet be-
tragt 1,3 Stellplatze je Wohneinheit.

Fur die Wohnanlage ist vorgesehen, die Stellplatze teils auf dem eigenen Grundstiick nachzu-
weisen und teils im offentlichen Strallenraum abzulésen. Dieses Konzept resultiert daraus,
dass im offentlichen Raum keine Zuordnung der Stellplatze zu bestimmten Wohneinheiten
madglich ist und somit nicht sichergestellt werden kann, dass ausreichend Stellpléatze in unmit-
telbarer Nahe zur Wohnanlage verflgbar sind. Mit Blick auf die Zielgruppen fir die Wohnanla-
ge und ihren Gberwiegend barrierefreien Charakter werden daher 20 Stellplatze in eingegrinten
Bereichen parallel zur Brockmannstral3e innerhalb des Anderungsbereichs in unmittelbarer Na-
he zu den Wohnungen ermdglicht.

Der Stellplatzbedarf des Jugendheims wird weiterhin ausschliel3lich auf dem privaten Grund-
stuck gedeckt. Die Flache fur Stellplatze kann im Bereich des Jugendheims jedoch insgesamt
reduziert werden, da im Neubau zukinftig keine groReren Abendveranstaltungen oder Freizeit-
angebote wie Sportkurse mehr vorgesehen sind. Im nérdlichen Teil des Anderungsbereichs
sind bis zu 11 Stellplatze realisierbar. Insgesamt sechs der Stellplatze sind einer bestehenden
Baulast zugunsten der Kirchengemeinde St. Anna zuzuordnen. Vier der Ubrigen Stellplatze er-
geben sich aus einer bestehenden Baulast zugunsten der angrenzenden Kindertagesstatte.
Aufgrund der unterschiedlichen Betriebszeiten des Jugendzentrums und der Kindertagesstatte
ist es fur die Nutzer der Kindertagesstatte zudem maoglich zu Stol3zeiten die Gbrigen Stellplatze
auf dem Gelande des Jugendheims mit zu nutzen.

Insgesamt ist die Stellplatzbilanz fir den Bereich entlang des neuen Teilstlicks der Brockmann-
stral3e mit rund 320 Stellplatze sowie rund 200 neue Wohneinheiten ausgeglichen.

Erganzend stehen fir Fahrrader in den gekennzeichneten Bereichen ausreichend Abstellfla-
chen zur Verfugung. Fur die Wohnanlage ist zusatzlich eine Abstellanlage fur E-Bikes geplant.

6.2.5 Freiflachen, Begrinung, Grundstiickseinfriedung

Die im Norden an den Geltungsbereich angrenzende o6ffentliche Grinflache zum Schutz von
Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewassern bleibt in ihrer heuti-
gen Auspragung erhalten. Durch die in der Grinflache festgesetzte GFL/AE-Flache wird die be-
reits bestehende Zufahrt zum Grundstiick des Jugendheims und zur angrenzenden Kinderta-
gesstatte planungsrechtlich gesichert (vgl. Kap 6.3 ErschlieBung). Perspektivisch sollten die
vorhandene Bepflanzung und der Wall beseitigt werden. Dabei sind — im Vergleich zu den vor-
handenen Grinstrukturen — hoéherwertige Neupflanzungen vorzunehmen, um die im Westen
vorhandene stralenbegleitende Baumreihe aus Eichen weiter zu fihren. Zudem kann die west-
lich an der Kindertagesstatte verlaufende Ful3wegeverbindung Uber die stadtischen (Grin-
)Flachen bis zur Brockmannstrafl3e weiter geflihrt werden, um eine durchgehende Wegeverbin-
dung zu schaffen.

Zwischen dem Grundstiick und der Brockmannstral3e besteht eine Hohendifferenz. Diese
macht Aufschittungen auf dem gesamten Gelande notwendig. Der Umfang der Aufschittun-
gen wird durch die in den Ansichten aufgezeigten neuen Gelandehthen in Meter Gber Normal-
héhennull (NHN) bestimmt. Insbesondere die an der Grundstlicksgrenze zur Brockmannstral3e
festgesetzten Hohen sind durch die Lage am offentlichen StraBenraum relevant. Eine Unter-
schreitung der Héhen wirde sich nachteilig auf die stadtebauliche Gesamtwirkung des Vorha-
bens auswirken.

Alle Freiflachen innerhalb der Grenzen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans sind auf der

Grundlage des Freiflachen- und Gestaltungsplans zu gestalten und dauerhaft zu erhalten. Be-
sonderes Augenmerk liegt auf dem Erhalt der angrenzend an die Parkplatze im nérdlichen Teil
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des Anderungsbereichs vorhandenen Eiche. Im Bebauungsplan erfolgt daher eine Erhaltungs-
festsetzung. Der Kronentraufbereich des Baumes ist in einem Durchmesser von mindestens
13 m von Versiegelung frei zu halten. Zudem sind Aufschittungen im Kronentraufbereich unzu-
lassig. Bereits wahrend der Bauarbeiten ist der Baum entsprechend zu schitzen.

Als Grundstickseinfriedung und als Abgrenzung zum o6ffentlichen Stralenraum sind nur Zaune
bis zu einer Hohe von 1,20 m und Hecken zulassig, um die Qualitat des 6ffentlichen Raumes
zu gewabhrleisten und die angrenzenden Freiflachen und Gebaude weitgehend erlebbar zu ma-
chen. Ausgehend von dem bestehenden Hohenunterschied ist die Grundstliicksgrenze entlang
der Brockmannstral3e zum Schutz der FuRganger mit einer von der Oberkante des Gehwegs
gemessen mindestens 90 cm hohen Hecke zu schitzen.

6.3 Verkehrsflachen / ErschlieBung

Die im nordlichen Bereich des Gebiets bereits vorhandene Zufahrt erschlief3t das Jugendzent-
rum und die angrenzende Kindertageseinrichtung. Sie wird durch ein Geh-, Fahr- und Leitungs-
recht dauerhaft gesichert. Der in diesem Bereich verlaufende FuRweg bleibt erhalten und er-
schliel3t das Grundstiick der Kindertageseinrichtung. Eine Verlangerung des Ful3wegs bis zur
Brockmannstralie ist perspektivisch tber die angrenzenden stadtischen Flachen maoglich. Zur
ErschlieBung der Wohnanlage von Osten her wurde, wie im Bebauungsplan Nr. 396 vorgese-
hen, die BrockmannstralRe bis zur stdlich gelegenen Meyerbeerstralde verlangert. Die Zufahrt
zur Wohnanlage ist nur im gekennzeichneten Bereich zulassig, da eine Verlegung der Einfahrt
eine Anpassung der hergestellten verkehrlichen Infrastruktur erfordern wirde.

6.4 Gemeinbedarf/ soziale Infrastruktur
Kindertageseinrichtung

Neben der vorhabenbezogenen 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 396 befinden sich mit
der 4. und der vorhabenbezogenen 6. Anderung zwei weitere Vorhaben fur Mecklenbeck-Mitte
in der Planung. Allgemein gilt Mecklenbeck bereits heute als familienfreundlicher Stadtteil.
Durch die Planungen werden zusatzliche fiir Familien geeignete neue Wohnangebote geschaf-
fen. Daher ist zukiinftig mit einem erhdhten Bedarf an Platzen in Kindertageseinrichtungen zu
rechnen. In der ndheren Umgebung des Anderungsbereichs wurde am Stratmannweg kiirzlich
eine Kindertageseinrichtung fir vier Gruppen realisiert. Diese ist bereits ausgelastet. Durch die
Summe der geplanten neuen Wohneinheiten ergibt sich der Bedarf nach einer weiteren Kinder-
tageseinrichtung mit mindestens vier Gruppen. Geeignete Grundstiicke mit entsprechend gro-
Ren Freiflachen sind im Anderungsbereichs Il vorhanden.

6.5 Ver-und Entsorgung / technische Infrastruktur

Die Infrastruktur zur Versorgung des Plangebiets mit Fernwarme, Wasser und Strom sowie An-
lagen zur Entsorgung von Schmutz- und Regenwasser sind in der Brockmannstraf3e vorhanden
und so bemessen, dass sie fur die Anbindung der drei Geb&aude ausreichen.

6.6 Altlasten / Altstandorte

Im Anderungsbereich sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine Altlasten bzw. Altlastenver-
dachtsflachen vorhanden.

6.7 Denkmalschutz / Archéologie

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine Bau- und Bo-
dendenkmaler im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NRW.
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Bei Bodeneingriffen in einer Gber Jahrhunderte hinweg besiedelten Kulturlandschaft kénnen je-
doch jederzeit archéologische und paldontologische Funde und Befunde auftreten sowie neue
Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde aber auch Verfarbun-
gen in der naturlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.

Den Umgang mit Bodendenkmalern und das Verhalten bei der Entdeckung von Bodendenkma-

lern regelt das Denkmalschutzgesetz. Der Bebauungsplan enthélt einen entsprechenden Hin-
weis.

7 Flachenbilanz

m?2 ha %
Gesamter
Anderungsbereich 4454 0,44 100,0
GFL-Flache 102 0,01 2,3
Flache Jugendheim 848 0,08 19,0
Flache Wohnen 3504 0,35 78,7

Tabelle 1: Flachenbilanz

8 Auswirkungen auf die Umwelt

Die vorhabenbezogene 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 396 wird im beschleunigten Ver-
fahren nach § 13 a BauGB aufgestellt, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung handelt, dessen Grundflache weniger als 20 000 m? aufweist. Eine fur die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens unzuldssige Beeintrachtigung der in 8 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b
BauGB genannten Schutzgiter (FFH-Gebiete bzw. Vogelschutzgebiete) ist ebenso ausge-
schlossen wie die Begriindung der Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens nach Bundes-
oder Landesrecht. Eine férmliche Umweltprifung ist damit nicht erforderlich.

Ein GroRteil des Anderungsbereichs war bereits im Vorfeld bebaut und versiegelt. Durch das
Vorhaben ergibt sich keine nennenswerte Neuversiegelung.

8.1 Artenschutz

Die Artenschutzprifung erfolgt auf der Grundlage der gemeinsamen Handlungsempfehlungen
des Ministeriums fir Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr NRW und des Ministeri-
ums fur Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und Verbraucherschutz NRW vom
22.12.2010. Das Vorkommen planungsrelevanter Arten ist aufgrund der Biotopstrukturen nicht
Zu erwarten.

Im Hinblick auf einen ausstehenden Abriss der Bestandsgebaude wurden die Gebaude auf ihre
Bedeutung als Habitat fur geschutzte Tierarten untersucht. Hinweise auf langfristig genutzte
Quatrtiere, z.B. als Winterquartier fur Fledermause wurden nicht vorgefunden. Durch Auflagen
im Baugenehmigungsverfahren fur den Abriss kann der Eintritt von Verbotstatbestanden sicher
vermieden werden.

Bei moglicherweise vorkommenden européischen Arten, die nicht zu den planungsrelevanten
Arten zahlen (z.B. verbreitete Vogelarten), kann davon ausgegangen werden, dass wegen ihrer
Anpassungsfahigkeit und des landesweit glinstigen Erhaltungszustandes (,Allerweltsarten®) bei
vorhabenbedingten Beeintrachtigungen nicht gegen die Zugriffsverbote verstol3en wird. Das
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Eintreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande nach & 44 Bundesnaturschutzgesetz ist
damit insgesamt nicht zu erwarten.

8.1 Klimaschutz

Im Zuge der vorhabenbezogenen 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 396 wurde dem Klima-
schutz Rechnung getragen. Der Versiegelungsgrad im Anderungsbereich wird méglichst gering
gehalten. So sind beispielsweise Dachbegriinungen zuléassig und wasserdurchlassige Materia-
lien fir die Befestigung der Parkplatze festgesetzt. Dacher konnen zudem fiir Solarkollektoren /
Photovoltaik genutzt werden. Durch kompakte Baukdrper und durchgriinte Bereiche wurde ein
Kompromiss zwischen Dichte und Freiraum geschaffen.

9 Gesamtabwagung

Die Planung verfolgt das Ziel, bedarfsgerechten Wohnraum fur die minsteraner Bevolkerung
zu schaffen und dabei insbesondere der Nachfrage nach barrierefreiem Wohnraum Rechnung
zu tragen. Ein weiteres Ziel ist es, der offenen Kinder- und Jugendarbeit an zentraler Stelle im
Stadtteil auch zukinftig Raum zu bieten. Unter Berucksichtigung dieser Ziele sind die im Ver-
fahren eingegangenen Anregungen, Bedenken und Hinweise — die offentlichen und privaten
Belange untereinander und gegeneinander abwagend — soweit als mdglich in die Planung ein-
geflossen.

Der Standort eignet sich aufgrund seiner zentralen stadtebaulich integrierten Lage fur den An-
satz des urbanen Wohnens zugunsten intergenerativer Nutzungen. Ausgehend von einer ho-
hen Nachfrage nach barrierefreiem Wohnen reagiert die Planung auf aktuelle demographische
Herausforderungen. Durch das Vorhaben wird zudem der Kirchengemeinde ermdglicht, den
Paulushof in seiner jetzigen Struktur aufzugeben und die offene Kinder- und Jugendarbeit auf
einer reduzierten Flache und damit wirtschaftlich tragbar weiter zu fiihren. Das Vorhaben ver-
eint damit eine Angebotserweiterung mit einer Angebotssicherung und leistet somit einen posi-
tiven Beitrag zur Entwicklung des Stadtteils.

Der im Wettbewerbsverfahren ausgewahlte Entwurf, der die Grundlage fir die vorhabenbezo-
gene Anderung des Bebauungsplans bildet, stimmt mit den iibergeordneten stadtischen Ziel-
setzungen Uberein (siehe im Einzelnen: Kapitel 1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen und
Kapitel 5. Planungsziele) und orientiert sich sowohl an der urspriinglichen Bebauung als auch
an der Bebauung in der naheren Umgebung.

Durch die Unterbringung eines Grol3teils der erforderlichen Kfz-Stellplatze auf dem Grundstlick
selbst wird zum einen dem Ansatz des barrierefreien Wohnens Rechnung getragen. Zum ande-
ren wird so aber auch eine zusatzliche Belastung des bestehenden Stellplatzkonzeptes flr den
offentlichen StraRenraum vermieden, das einen erhdhten Bedarf in diesem Bereich nicht be-
rticksichtigt.

Im Verfahren entféllt die Erforderlichkeit der Kompensation der planungsbedingten Eingriffe in
Natur und Landschaft. MaRnahmen zur Vermeidung und Minderung von Eingriffen wurden im
Rahmen des Planungsprozesses gleichwohl gepriift und abwégend bertcksichtigt. Die Neuver-
siegelungen werden auf das notwendige MaRR beschrankt, so dass der Boden geschont wird.
Schitzenswerte Grunelemente und -strukturen werden erhalten und Ausfélle werden durch ho-
herwertige Neupflanzungen ausgeglichen.

Wesentliche Beeintrachtigungen der Schutzgiiter sind auf Basis der Festsetzungen des Be-
bauungsplans nicht festzustellen und auch kinftig nicht zu erwarten. Der Bebauungsplan un-
terstlitzt erganzend das stadtstrukturelle Oberziel der Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung.
Durch die Festsetzungen im Bebauungsplan werden die Kernzielrichtungen des Vorhabens un-
terstiitzt und gesichert.
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Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die unterschiedlichen Bedurfnisse der Be-
volkerung — insbesondere auf die sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Bedurfnisse, die Be-
lange der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen, Migranten sowie die unter-
schiedlichen Auswirkungen auf Frauen und Manner — wurden die zustandigen Fachamter betei-
ligt. Wahrend dieser Behérdenbeteiligungen sowie wahrend der Beteiligungen der Blrgerinnen
und Burgern im Planverfahren sind keine (weitergehenden) Anhaltspunkte ersichtlich, die eine
nicht berticksichtigte Betroffenheit der verschiedenen Bevolkerungsgruppen erkennen lassen.

10 Realisierung der Planung / Durchfiuhrungsmalinahmen

Die Anderung des Bebauungsplans wird sich auf die personlichen Lebensumstande der im Um-
feld des Plangebiets lebenden Menschen aufgrund der Neuplanung des baulichen Bestandes
nur unwesentlich auswirken. Nachteilige Auswirkungen in wirtschaftlicher und sozialer Hinsicht
sind nicht ersichtlich.

Zur Durchfihrung des Bebauungsplans ist ein freihdndiger Grunderwerb durch den Vorhaben-
trager im Bereich der Brockmannstrafe erforderlich.

Gemal3 § 12 BauGB werden zwischen Stadt und Vorhabentrager vor dem Satzungsbeschluss
zur Bebauungsplananderung ergénzende, offentlich-rechtliche Vereinbarungen geschlossen
(Durchfiihrungsvertrag).

Wesentliche Inhalte des Vertrags sind:

- Die Einhaltung der in dieser Begrindung aufgefuhrten stadtebaulichen Ziele und der dar-
aus folgenden Festsetzungen des Bebauungsplans,

- die Beachtung der technischen und gestalterischen Anforderungen an die Bau-, Erschlie-
Bungs- und Infrastrukturmaf3nahmen und

- eine Realisierungsverpflichtung zu den Bau- und ErschlieBungsvorhaben.

Diese Begriindung dient gemaf § 9 (8) BauGB als Anlage zu der durch
den Rat der Stadt Miinster am als Satzung beschlossenen
vorhabenbezogenen 5. Anderung des Bebauungsplans Nr. 396: Meck-
lenbeck - Weseler Stral3e / Dingbangerweg / Egelshove im Bereich
westlich Brockmannstraf3e (ehemaliger Paulushof)

Munster, den

Markus Lewe
Oberblrgermeister
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