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1.  Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Der Bebauungsplan Nr. 566 Hiltrup — Malteserstralde / Langestrale soll die planungsrechtlichen
Voraussetzungen flr die ErschlieBung neuer, ortsteilnaher Wohnbauflachen flir etwa
70 Wohneinheiten schaffen. Zudem soll eine Bauflache fir eine Kindertageseinrichtung
vorgehalten und gesichert werden.

Aus stadtebaulicher Sicht handelt es sich um eine Flache in stadtraumlich integrierter Lage und
fuBlaufiger Entfernung zur Marktallee.

Fur die Verwirklichung der vorgenannten Bau- und Investitionsabsichten ist die Schaffung von
Planungsrecht erforderlich. Der dem Bebauungsplan zugrundeliegende stadtebauliche Entwurf
ist das Ergebnis eines von der Stadt durchgeflihrten, stadtebaulichen Optimierungsverfahrens
(Mehrfachbeauftragung).

2.  Geltungsbereich

Der Planbereich befindet sich im Stadtteil Hiltrup und ist im Norden und Westen bereits von
Wohnbebauung umgeben.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist wie folgt begrenzt:

. Im Norden durch die Langestralie
. im Westen durch die Malteserstralle
. im Siden durch einen Ful- und Radweg, der nach Westen durch die Herrenburgallee

seine Fortsetzung findet
. im Osten durch das Waldstiick ,,.Sandfortsbusch®.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans liegen die folgenden Grundstiicke:
Gemarkung Hiltrup, Flur 13, Flurstiicke 1478, 2161, Teile der Flurstlicke 2041, 2092, 2160.

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

3. Planverfahren

Das Planverfahren wird gemaR § 13 a Baugesetzbuch (BauGB) durchgefiihrt (Bebauungsplan
der Innenentwicklung), da die entsprechenden gesetzlichen Voraussetzungen vorliegen:

o Es handelt sich um eine Malinahme der Nachverdichtung bzw. Innenentwicklung
o Die zulassige Grundflache ist kleiner als 20.000 m?

. Das Vorhaben unterliegt nicht der Pflcht zur  Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung

o Natura-2000-Gebiete werden nicht beeintrachtigt.
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4. Planungsrechtliche Situation

4.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet bereits teilweise als Wohnbauflache
dargestellt. Ein untergeordneter Teilbereich im Osten des Plangebiets ist als Grunflache
dargestellt.

Das Planverfahren soll gemall §13a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
durchgefuhrt werden. Nach Inkrafttreten des Bebauungsplans Nr. 566 erfolgt die Anpassung
des Flachennutzungsplans im Wege der Berichtigung gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB.
ZukUnftig wird der Bereich im Flachennutzungsplan insgesamt als Wohnbauflache dargestellt.

4.2 Bestehendes Planungsrecht / Sonstige Satzungen / Verordnungen

Das Plangebiet liegt nahezu vollstandig innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplans Nr. 272
LHiltrup — Westfalenstralle / Malteserstral’e (Bezirkssportanlage — Siid)“, der das Plangebiet als
,Flache fur die Landwirtschaft” festsetzt.

Der am westlichen Plangebietsrand des neuen Bebauungsplans festgesetzte Parkstreifen der
offentlichen Verkehrsflache der Malteserstralle ragt in das Gebiet des rechtskraftigen
Bebauungsplans Hiltrup 14 ,Sudlich der Amelsburener Strafe” hinein. Allerdings war die Flache
in dem alten Bebauungsplan bereits als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.

Mit Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 566 treten die Bebauungsplane Nr. 272 und
Hiltrup 14 in den Uberplanten Bereichen auller Kraft.

5. Raumliche und strukturelle Situation

Der Planbereich wird zurzeit landwirtschaftlich genutzt.

Die nadhere Umgebung wird im Westen und Norden Uberwiegend durch ein- bis
zweigeschossige Einfamilienhduser gepragt. Im Osten schlieRt sich eine waldartige
Grunkulisse, bestehend aus hochstdmmigen Baumen an (Sandfortsbusch). Unmittelbar im
Suden grenzt an das Plangebiet ein offentlicher Kinderspielplatz an.

6. Planungsziele

Der Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die ErschlieBung und
Errichtung von ca. 70 Wohneinheiten schaffen, die etwa je zur Halfte in Mehrfamilienhdusern
und in Einfamilienhdusern entstehen sollen. Mit dem relativ hohen Mehrfamilienhausanteil soll
dem anhaltenden Bedarf nach Geschosswohnungsbau in stadtnahen Lagen Rechnung
getragen werden.

In den Bereichen, die fur die Mehrfamilienhduser vorgesehen sind (6stlich der Planstralie), ist
je nach Nachfragesituation auch ein Angebot fir Baugruppen, Mehrgenerationenwohnen sowie
sonstige, besondere Wohnformen angestrebt.

Unmittelbar sudlich der festgesetzten Gemeinbedarfsflache soll ein Baufeld fur eine dauerhafte
Flichtlingseinrichtung vorgehalten werden.

Im Nordosten des Plangebietes ist ein Grundstick fur eine Kindertageseinrichtung vorgesehen
und als Flache fur Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ,Soziale Einrichtungen®
festgesetzt.
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7. Inhalte des Bebauungsplans
7.1 Grundziige der Planung

Zur Gewahrleistung der beabsichtigten stadtebaulichen Ordnung sind das Mal} der baulichen
Nutzung, die Festsetzungen zu den Mindestgrundstiicksgroflen und den Dachformen von
besonderer Bedeutung. Um eine an dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf orientierte
Realisierung zu gewahrleisten, werden insbesondere auch Festsetzungen zur maximalen
Gebaudehohe, Baukorperstellung und zulassigen Fassadenmaterialien getroffen.

7.2 Erlauterung des stadtebaulichen Entwurfs

Abbildung 1: Stadtebauliches Konzept (3pass Architekten, Koin)

Der stadtebauliche Entwurf fur das neue Quartier ist durch seine orthogonale Struktur
gekennzeichnet. Eine flachensparsame, in Nord-Sud-Richtung verlaufende, schlaufenférmige
PlanstraRe gliedert das Gebiet im Grundsatz in einen westlichen und einen 6stlichen Teil. Das
Herz der neuen Siedlung bildet im sudostlichen Knickpunkt der neuen Planstralle ein
annahernd quadratischer Quartiersplatz, um den sich auf seiner Nord- und Ostseite 117%-
geschossige Mehrfamilienhauser, im Siden und Westen IlIY2-geschossige Doppelhduser
gruppieren.
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Pragend fir den Entwurf ist die Ausgestaltung des Ubergangs zwischen Bestands- und
Neubebauung. So ist entlang der Langestralle im Norden und der Malteserstralte im Westen
eine Bebauung in Form von freistehenden Einfamilienhdusern mit giebelstandigen, steil
geneigten Satteldachern vorgesehen, die die stadtebauliche Struktur der angrenzenden
Bestandsbebauung aufgreift und neuzeitlich interpretiert.

Die 0&stlich anschlieBenden Baufelder (lberwiegend Mehrfamilienhausbebauung) sind
demgegenuber durchgangig als Flachdachbebauung konzipiert, um dem Quartier hier ein
eigenstandiges stadtebauliches Geprage zu verleihen.

7.3 Bauliche Nutzung und Baugestaltung
7.3.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Die Bauflachen innerhalb des Plangebiets sind mit Ausnahme der Flache fir die geplante
Kindertagesstatte als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Um eine dem zugrundeliegenden stadtebaulichen Entwurf angemessene Ausnutzung des
Grund und Bodens zu erméglichen, ist sowohl fiir die Einfamilienhausbebauung als auch fir die
Mehrfamilienhausbebauung eine Grundflachenzahl (GRZ) / Geschossflachenzahl (GFZ) von
0,4/ 0,8 in zweigeschossiger Bauweise festgesetzt.

7.3.2 Uberbaubare Flichen / Bauhdhen

Die uberbaubaren Grundstucksflachen sind im Bebauungsplan durch Baugrenzen definiert und
so angeordnet, dass die bauliche Umsetzung des der Planung zugrundeliegenden
stadtebaulichen Entwurfs im Grundsatz gewahrleistet ist.

Um eine an der Umgebungsbebauung orientierte Hohenentwicklung zu gewahrleisten, sind
maximale Gebaudehéhen von 9,00 m bzw. 10,00 m festgesetzt.

Um die Wohndichte und damit zusammenhangend das zusatzliche Verkehrsaufkommen im
Gebiet zu beschranken, wird fir die Einzel- und Doppelhduser die maximale Zahl der
Wohneinheiten auf eine Haupt- und eine Kleinwohnung festgelegt. Im Suddosten des
Plangebietes befindet sich ein Baufeld fir zwei Einzelhduser, fir die aufgrund der relativ
groRen Grundstucksflachen jeweils maximal zwei Wohneinheiten zulassig sind.

Durch die flankierende Festsetzung von Mindestgrundstiicksgroflen wird ergdnzend dem
Planungsziel, die stadtebauliche Dichte zu begrenzen, Rechnung getragen.

7.3.3 Bauweise / Bauform

Da nichts anderes festgesetzt ist, gilt die offene Bauweise. Ostlich der MalteserstraRe und
sudlich der Langestralle ist als Bauform ausschliellich das freistehende Einfamilienhaus
zuldssig. Westlich und sldlich der Planstralle sollen Doppelhduser entstehen. Diese sind
insbesondere auch hinsichtlich ihrer Kubatur einheitlich zu gestalten.

Die Bereiche 0&stlich der Planstralle dienen Uberwiegend der Errichtung von
Mehrfamilienhdusern. Auf diesen Baufeldern soll auflerdem, je nach Nachfragesituation, ein
Angebot fur Baugruppen, Mehrgenerationenwohnen sowie ahnliche, spezifische Wohnformen
geschaffen werden. Vor diesem Hintergrund wird hier die Zahl der zulassigen Wohneinheiten
nicht begrenzt.
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7.3.4 Firstrichtung / Dachform

Als Dachformen werden steilgeneigte Satteldacher mit vorgegebener Firstrichtung sowie
Flachdacher festgesetzt, um einerseits einen harmonischen Ubergang zwischen
Bestandsbebauung und Neubebauung zu sichern und andererseits dem Gebiet eine
eigenstandige Pragung zu geben.

Um einer Verunstaltung der Dachlandschaft entgegenzuwirken, sind Dachaufbauten und
Zwerchgiebel unzulassig. Mit den vorgesehenen ,Satteldachtypen wird eine neuzeitliche
Interpretation des ,klassischen Siedlungshauses” verfolgt. Der getroffene Ausschluss von
Traufen- und Ortganguberstanden soll dieses Ziel stiitzen und einem ,Verunklaren® der Kubatur
entgegenwirken. Anlagen zur Nutzung von Solarenergie sollen von diesen Beschrankungen
ausgenommen werden.

7.3.5 Material / Farbgebung

Innerhalb des Plangebiets ist flr alle Gebaude flir die Fassaden nur rotes, rot-graues und
rotbraunes Ziegelmaterial zuldssig. Ausnahmsweise dirfen die Fassaden des jeweils obersten
Geschosses bei Gebauden mit Flachdach auch in weiRem Putzmaterial ausgefuhrt werden.

Damit wird ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen gestalterischer Einheitlichkeit, die dem
Baugebiet die gewinschte, eigenstandige Pragung verleihen kann, und ausreichendem
Spielraum in Farbgebung und Materialwahl erreicht.

Des Weiteren wird mit diesen Materialien eine gestalterische Einfligung in die umgebende
Bebauung gewahrleistet.

Es besteht weitergehender Regelungsbedarf hinsichtlich des Materials und der Farbgebung fir
Doppelhduser, um eine einheitliche Gestaltung der zusammenhangenden Hauseinheit zu
sichern. Daher ist flr die Fassade ein einheitliches Material hinsichtlich Art und Farbton zu
verwenden, um den jeweiligen Gebaudekdrper als gestalterische Einheit erkennbar werden zu
lassen.

7.3.6 Stellpldtze / Garagen / Nebenanlagen

Die baurechtlich notwendigen Garagen und Stellplatze sind jeweils auf eigenem Grundstuck
nachzuweisen.

Garagen, Carports und sonstige Nebenanlagen (Geratehduser etc.) missen im
Vorgartenbereich zur Stralenverkehrsflache einen Abstand von mindestens 5,00 m einhalten
und durfen eine Héhe von 2,50 m nicht Gberschreiten. Zur seitlichen Strallenbegrenzungslinie
ist ein Mindestabstand von 0,5 m einzuhalten, um auf dem entstehenden Streifen eine
angemessene Eingrinung zu ermoglichen. Mit diesen Regelungen soll insbesondere das Ziel
unterstltzt werden, die Vorgartenzonen von stérenden Einbauten freizuhalten und die Hohen
von Nebenanlagen auf ein stadtebaulich vertragliches Mal} zu beschranken.

Weitergehende Regelungen werden flir die Mehrfamilienhausbebauung 6stlich der Planstralle
getroffen. So sind hier Garagen aulRerhalb der Gberbaubaren Flachen generell unzulassig. Die
Errichtung von ebenerdigen Stellplatzen aulRerhalb der Gberbaubaren Flachen ist hier nur auf
den gesondert dafir festgelegten Flachen zulassig. Mit dieser Regelung soll dem, dem
stadtebaulichen Entwurf zugrundliegenden Grundgedanken Rechnung getragen werden, den
privaten Stellplatznachweis flir die Mehrfamilienhausbebauung raumlich nicht mit Orientierung
auf die Planstralle, sondern auf den rickwartigen Grundsticksflachen (Waldabstand) zu
fuhren. Die Stellplatzanlagen sind angemessen einzugriinen.
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7.3.7 Einfriedungen

Grundstuckseinfriedungen an 6ffentlichen Verkehrsflachen sind nur bis 1,20 m Héhe und nur in
Verbindung mit einer der Verkehrsflache zugewandten Eingriinung zulassig, um eine visuelle
Erlebbarkeit der (entsprechend eingegriinten) Strallenrdume zu ermoglichen.

7.4 Verkehrsflachen / ErschlieBung

Das neue Wohngebiet wird Gber eine schlaufenférmige, verkehrsberuhigt ausgebaute und mit
6,50 m Breite ausreichend dimensionierte Planstralie erschlossen, die jeweils eine Anbindung
an die Langestralle und an die Malteserstralde erhalt. Die Einzelhduser an der Langestralle und
an der — um Gehweg und Langsparkstreifen verbreiterten — Malteserstral’e werden unmittelbar
von diesen Straflden aus erschlossen.

Im suddstlichen Bereich wird die Planstrale zu einem Quartiersplatz aufgeweitet, der u. a. mit
einer markanten Baumpflanzung gestaltet werden soll.

Die erforderlichen Besucherstellplatze sind zum einen in Form eines Langsparkstreifens
entlang der Malteserstralle angeordnet. Weitere Besucherstellplatze werden im Rahmen des
verkehrsberuhigten Ausbaus der inneren ErschlieBungsflachen vorgesehen.

Im Nordosten und Sitden bestehen Anbindungsmdglichkeiten an das bestehende Fuf- und
Radwegenetz innerhalb der angrenzenden Griin- und Waldflachen.

Das ostlichste Baufeld &stlich der Planstrale wird Uber eine private Verkehrsflache
erschlossen, die im Bebauungsplan als eine mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der
Anlieger und ErschlieBungstrager zu belastendende Flache (GFL / AE) festgesetzt ist.

Der Hol- und Bringverkehr einschliellich des Nachweises der erforderlichen Stellplatze mit
Blick auf die geplante Kindertageseinrichtung ist auf eigenem Grundstiick abzuwickeln.

Das Plangebiet ist Uber die Stadtbuslinien 1 und 5 an das stadtische Busliniennetz
angebunden. Die nachstgelegene Haltestelle befindet sich in ca. 300 m Entfernung an der
Amelsburener Stralie.

7.5 Ver-und Entsorgung / Technische Infrastruktur

Die Entwasserung ist im Trennsystem vorgesehen. Das anfallende Schmutz- und Regenwasser
kann Uber die ausreichend dimensionierten Kanale in der Malteserstralle abgeleitet werden.

Zur geordneten Entwasserung des Plangebietes sind Gelandeaufhhungen um maximal
ca. 1,0 m erforderlich. Als VorsorgemalRhahme gegen eintretendes Regenwasser bei
Starkregenereignissen ist festgesetzt, dass der ErdgeschossfulBboden der Gebaude
mindestens 0,3 m Uber Stralenniveau liegen muss.

7.6 Grunflachen / Begriinung
7.6.1 Offentliche Griinflichen

In unmittelbarer Nahe sudlich des Plangebiets befindet sich ein 6ffentlicher Kinderspielplatz,
der den infolge des neuen Baugebiets entstehenden zusatzlichen Bedarf mit abdecken kann.

Offentliche Kinderspielplatzflachen im Plangebiet selbst sind insoweit nicht zu berticksichtigen.
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Im Osten des Plangebiets befindet sich ein teilweise verrohrtes Gewasser, das zur Sicherung
seiner dkologischen Funktion entsprechende Schutzabstande benétigt. Ahnliches gilt fir die
sudliche Plangebietsgrenze. Auflerdem bendtigen die 6stlich angrenzenden Waldflachen
ausreichende Sicherheitsabstande (z. B. gegen Windbruch). Um die bendétigten Flachen
dauerhaft fur die vorgenannten Zwecke auch liegenschaftlich zu sichern, werden diese als
offentliche Grunflachen bzw. als Flachen fir Wald festgesetzt.

7.6.2 Anpflanzungs- und Erhaltungsgebote

Im Plangebiet selbst befindet sich kein erhaltenswerter Griinbestand.

Auf den festgesetzten Verkehrsflachen sind entsprechende Baumpflanzungen als Pflanzgebote
vorgesehen. Der jeweils genaue Standort kann erst im Rahmen des verkehrstechnischen
Entwurfs festgelegt werden.

7.7 Altlasten / Altstandorte

Innerhalb des Plangebiets sind nach derzeitigem Kenntnisstand keine
kennzeichnungspflichtigen Altlastenverdachtsflachen bekannt.

7.8 Denkmalschutz / Archaologie

Innerhalb des Plangebiets befinden sich nach derzeitigem Kenntnisstand keine
Bodendenkmale im Sinne des Denkmalschutzgesetzes NW. Bei Bodeneingriffen in einer Gber
Jahrhunderte hinweg besiedelten Kulturlandschaft kénnen jedoch jederzeit archaologische
Funde und Befunde auftreten sowie Bodendenkmale entdeckt werden. Den Umgang mit
Bodendenkmalen und das Verhalten bei deren Entdeckung regelt das Denkmalschutzgesetz
NW.

Der Bebauungsplan enthalt einen entsprechenden Hinweis.

7.9 Umwelt / Immissionsschutz / Artenschutz

Im Hinblick auf mégliche Luft- und Larmimmissionen ergeben sich bedingt durch die Lage
sowie durch die geplante Nutzungsart (Wohnen) keine Hinweise, dass es infolge der Planung
hier zu erheblichen oder unvertraglichen, zusatzlichen Belastungen kommen kénnte.

Bei Langestrale und Malteserstralle handelt es sich um gering belastete Wohnstral3en, die
den zusatzlichen Verkehr mengenmalig problemlos und immissionsschutzrechtlich
unbedenklich aufnehmen kdnnen.

Der 6stlich anschlieBende Landschaftsraum (Wald) wird durch eine grofRzligig dimensionierte
,Pufferzone“ von der heranriickenden Wohnbebauung abgeschirmt.

Die Artenschutzprifung erfolgte auf Grundlage der gemeinsamen Handlungsempfehlung des
Landesministeriums fur Wirtschaft, Energie, Bauen, Wohnen und Verkehr (MWEBWYV NW) und
des Landesministeriums fir Klimaschutz, Umwelt, Landwirtschaft, Natur- und
Verbraucherschutz (MKULNV NW) vom 22.12.2010.

Die Vorprifung hat ergeben, dass unmittelbar keine Vorkommen européisch geschuitzter Arten
bekannt sind. Im Bereich des Waldrandes ist davon auszugehen, dass Fledermduse den
Waldrand als Nahrungsraum nutzen. Durch die vorgesehene Bebauung wird die
Waldrandfunktion im Grundsatz beibehalten, sodass etwaig vorkommende Arten den
Teillebensraum weiterhin nutzen kdnnen. Lebensstatten geschutzter Arten im engeren Sinne
(Nist-, Brutstatten, etc.) werden jedoch nicht tangiert.
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Bei mdglicherweise vorkommenden europaischen Arten, die nicht zu den planungsrelevanten
Arten zahlen (z. B. verbreitete Vogelarten) kann davon ausgegangen werden, dass wegen ihrer
Anpassungsfahigkeit und des landesweit glnstigen Erhaltungszustandes (,Allerweltsarten®) bei
vorhabenbedingten Beeintrachtigungen nicht gegen die Zugriffsverbote verstolien wird.

Da der Bebauungsplan gemaly § 13a BauGB der Innenentwicklung dient, wird mit Bezug auf
§ 13 (3) BauGB von einer formlichen Umweltprifung bzw. Umweltbericht abgesehen.

8. Flachenbilanz

Plangebiet gesamt 2,83 ha 100 %
Netto-Bauflachen 1,96 ha 70 %
Flachen fur Wald 0,12 ha 4 %
Offentliche Griinflachen 0,23 ha 8 %
Strallenverkehrsflachen 0,34 ha 12 %
Flache fur den Gemeinbedarf 0,18 ha 6 %

Tabelle 1: Flachenbilanz

9. Realisierung der Planung / DurchfiihrungsmaBnahmen

Die Realisierung der Planung wird sich auf die persdnlichen Lebensumstande der im bzw. am
Plangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken, nachteilige Auswirkungen
in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich. Ein Sozialplan ist nicht
erforderlich.

Diese Begriindung dient gemaR § 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zum
Entwurf des Bebauungsplans Nr. 566: Hiltrup — Malteserstralle /
Langestralie.

Minster, den
Der Oberburgermeister
In Vertretung

Schultheily
Stadtdirektor
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