V/0071/2023 DER OBERBURGERMEISTER

STADT |l MONSTER

Stadtplanungsamt

Offentliche Beschlussvorlage 21.03.2023

Betrifft

Bebauungsplan Nr. 575: Mecklenbecker Stral3e / Huberstralle / Delpstral3e / Goerdelerstralde /
Geschwister-Scholl-Stralde / Beckstralte / Bonhoefferstralle / Maringstralde / Klausenerstralle
[Aaseestadt]

1. Beschluss Uber die Stellungnahmen

2. Satzungsbeschluss

Ihr/e Ansprechpartner/in:

Herr Fiegen /
Herr Husmann

Telefon: 492-6121 /
492-6194
Fiegen@stadt-muenster.de /

Husmann@stadt-
muenster.de

Beratungsfolge

|25.04.2023  Bezirksvertretung Miinster-Mitte Anhérung |
|04.05.2023  Ausschuss fiir Stadtplanung und Stadtentwicklung Vorberatung |
110.05.2023  Hauptausschuss Vorberatung |
110.05.2023  Rat Entscheidung |

Beschlussvorschlag:

l. Sachentscheidung:

1

Uber die vorliegenden Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 575:
Mecklenbecker Strale / Huberstral’e/ Delpstral’e/ Goerdelerstralle/ Geschwister-Scholl-
Stralle / BeckstraRe / Bonhoefferstralle / Maringstrale / Klausenerstralle wird wie folgt Be-
schluss gefasst:

Nach Abwagung der offentlichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander wird
den nachfolgenden Stellungnahmen zum Entwurf des Bebauungsplans Nr. 575 nicht gefolgt:

1.1 Der Anregung, eine hohere Dichte im Plangebiet zuzulassen, im Einzelnen durch eine Er-
héhung der GRZ, Veranderung der Baugrenzen, Erhdhung der zuldssigen Geschossigkei-
ten, Erhdhung der maximal zuldssigen Wohneinheiten (siehe Anlage 1, Nr. 1.1.1, 1.1.3,
114, 115, 116, 1.1.7, 1.1.8, 1.1.9, 1.1.10,, 1.2.2, 14.2, 1.51, 3.21, 3.4.1, 3.4.2, 3.4.4,
3.4.5, 34.6, 3.5.1, 3.5.2, 3.6.2, 3.10.3, 3.10.4, 3.10.5, 3.10.6, 3.10.7, 3.15.1, 3.15.2, 3.15.3,
3.15.5, 3.156.8, 3.15.9, 3.15.11, 3.21.3, 3.21.4, 3.21.5, 3.23.1, 5.10.1, 5.10.2, 5.10.3, 5.10.4,
5.12.1, 5.13.1, 5.13.2, 5.13.3, 5.13.4, 5.13.5, 5.13.6, 5.13.11, 5.13.13).

1.2 Der Anregung, die Firsthdhe im WR 2 um 1 Meter zu erhéhen (siehe Anlage 1, Nr. 1.1.11).
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1.3

1.4

1.5

1.6

1.7

1.8

1.9

1.10

1.12

1.13

1.14

1.15

1.16

Der Anregung der Festsetzung einer sudlichen Traufhdhe von 7 m im WR 2 (siehe Anla-
ge 1, Nr. 1.1.12, 3.4.8).

Der Anregung zur Anderung der festgesetzten Firstrichtung (siehe Anlage 1, Nr.1.2.1,
3.6.1).

Der Anregung, im WR 1 die Anzahl der Wohneinheiten auf 4 pro Grundstick zu begrenzen
sowie die Mindestgrof3en von Grundstlcken festzusetzen (siehe Anlage 1, Nr. 1.4.1).

Der Anregung, fur das WR 5 eine geschlossene Bauweise festzusetzen (siehe Anlage 1,
Nr. 1.4.3).

Der Anregung, im WR 1 die Anzahl der Wohneinheiten pro Gebaudeeinheit auf 2 zu be-
schranken (siehe Anlage 1, Nr. 1.6.3).

Der Anregung, die Firsthdhe in Bereichen von Einfamilienhausbebauung bzw. Bebauung
mit zwei zulassigen Wohneinheiten auf maximal 6,5 m zu beschranken. (siehe Anlage 1,
Nr. 1.6.4).

Der Anregung, kleinteiligere Teilquartiere zu definieren, die als Ubergangsbereiche zwi-
schen unterschiedlichen Festsetzungsrahmen vermitteln sollen (siehe Anlage 1, Nr. 1.7.4).

Der Stellungnahme, die Planung schitze nicht den urspringlichen Gebietscharakter der
Aaseestadt (siehe Anlage 1, Nr. 3.1.1, 3.1.2, 3.11.5, 3.14.7, 3.25.8).

Den Anregungen und Bedenken zum Themenfeld Klima und Freiraum, im Einzelnen zu
Negativeffekten aus zuséatzlicher Versiegelung, zum Wegfall von Baumen durch Umbau-
ten/Neuplanungen, zu negativen Auswirkungen auf Flora und Fauna (siehe Anlage 1,
Nr. 3.1.3, 3.3.7, 3.11.4, 3.11.7, 3.19.4, 3.20.6, 3.24.5, 3.24.12, 3.25.7, 3.25.9, 3.27.2, 4.5.2,
5.1.7).

Den Bedenken gegenuber zu starker baulicher Verdichtung und damit verbunden der An-
regung zur Festsetzung einer geringeren zulassigen Dichte, im Einzelnen durch die Verrin-
gerung der maximal zulassigen Wohneinheiten, das Entfallen der Erweiterungsmaglichkei-
ten im EG der Reihenhausgebiete, durch die zusatzliche Festsetzung der maximal zulassi-
gen Wohneinheit auf 1 WE pro 200 m? fur die Reihenhausgebiete (siehe Anlage 1,
Nr.3.1.4, 3.11.6, 3.11.7, 3.14.1, 3.14.3, 3.14.8, 3.16.2, 3.16.9, 3.17.1, 3.17.3, 3.17.7,
3.18.1, 3.18.2, 3.18.9, 3.18.12, 3.20.3, 3.20.10, 3.20.11, 3.22.1, 3.22.6, 3.24.6, 3.24.7,
3.24.8, 3.24.13, 3.26.1, 5.11.3, 5.11.5. 5.11.6).

Den Anregungen und Bedenken zum Themenfeld Verkehr, im Einzelnen zur zuklnftigen
Uberlastung des StraRenraums durch einen zunehmenden (ruhenden) Verkehr, der Not-
wendigkeit von mehr nachzuweisenden Stellplatzen pro Wohneinheit auf eigenem Grund
sowie der Umwandlung von Gartenbereichen in Flachen fir Garagen und Stellplatze (siehe
Anlage 1, Nr. 3.1.5, 3.14.4, 3.14.7, 3.16.10, 3.17.4, 3.18.10, 3.18.11, 3.20.4, 3.22.4, 3.24.9,
3.24.10, 3.25.4, 3.25.9, 3.25.10, 3.26.1, 3.27.3, 3.27.4, 5.13.8).

Der Anregung zum Erlass einer sozialen Erhaltungssatzung nach § 172 BauGB fur das
Plangebiet (siehe Anlage 1, Nr. 3.3.1, 5.1.1).

Der Anregung, den Geltungsbereich des Bebauungsplans auf die gesamte Aaseestadt zu
erweitern (siehe Anlage 1, Nr. 3.3.10, 5.1.10).

Der Anregung, die textliche Festsetzung Nr. 2.1.2 zum einzuhaltenden Abstand von Dach-
ausbauten und Dacheinschnitten von 0,5 m zum daruber liegenden Hauptfirst zu andern
oder entfallen zu lassen (siehe Anlage 1, Nr. 3.7.2, 3.7.6, 3.7.7, 3.8.2, 3.8.5, 3.8.6, 3.9.2,
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1.18

1.19

1.20

1.21

1.22

1.23

1.24

1.25

1.26

1.27

1.28

1.29

3.9.5, 3.9.6, 3.12.2, 3.12.5, 3.12.6, 5.2.1, 5.2.2,5.2.3, 5.2.5, 5.2.6, 5.2.7, 541, 5.4.2, 5.4.3,
54.5,546,54.7,58.1,5.8.2, 5.8.3, 5.8.5, 5.8.6).

Den Einschatzungen und Bedenken, die Planung fihre zu einer Minderung der Lebens-
und Wohnqualitaten (insbesondere die Erweiterungsmaoglichkeiten im EG in den Reihen-
hausgebieten), zur Gentrifizierung, zum negativen Einfluss auf die bestehende Nachbar-
schaft, dem Verlust der sozialen Kontrolle im Quartier und dem vorwiegenden Anzug von
finanzstarken Investoren ins Gebiet (siehe Anlage 1, Nr. 3.11.1, 3.11.7, 3.11.8, 3.11.12,
3.11.13, 3.14.1, 3.14.2, 3.14.5, 3.14.6, 3.14.7, 3.16.3, 3.16.4, 3.16.7, 3.16.8, 3.17.1, 3.17.2,
3.17.5, 3.17.6, 3.18.3, 3.184, 3.18.7, 3.18.8, 3.18.9, 3.18.13, 3.18.14, 3.18.15, 3.191,
3.19.2, 3.19.3, 3.19.5, 3.20.1, 3.20.2, 3.20.5, 3.20.7, 3.20.8, 3.20.9, 3.22.2, 3.22.3, 3.22.5,
3.241, 3.24.2, 3.24.3, 3.244, 3.24.5, 3.2410, 3.24.11, 3.25.1, 3.25.3, 3.25.5, 3.25.6,
3.256.12, 3.27.1,5.51, 5.5.3, 5.6.1,5.7.2, 5.11.1, 5.11.2).

Der Anregung, in den Gartenbereichen Festsetzungen zur Art und Hohe der Einfriedungen
aufzunehmen (siehe Anlage 1, Nr. 3.11.10).

Der Anregung, Zufahrten im Vorgartenbereich nur auf einer Breite von 3,0 m zuzulassen
und die Herstellung der Zufahrt aus wasserdurchlassigem Material festzulegen (siehe An-
lage 1, Nr. 3.13.1).

Der Anregung, die festgesetzten Garagen an der Delpstral’e um weitere Garagen zu erwei-
tern (siehe Anlage 1, Nr. 3.15.6).

Den Bedenken, dass nicht die Interessen aller Eigentiimer in der Planung bericksichtigt
werden, vor allem vor dem Hintergrund der in letzter Zeit stark zugenommen Verdichtungs-
prozesse (siehe Anlage 1, Nr. 3.15.7).

Der Anregung, die Zuldssigkeit von Nebenanlagen weniger stark einzuschranken (siehe
Anlage 1, Nr. 3.15.10).

Der Anregung, die Baugrenzen um die Flache von Garagen zu erweitern, hier besonders
um den Anforderungen an barrierefreie / seniorgengerechte Lagermdoglichkeiten zu genu-
gen (siehe Anlage 1, Nr. 3.23.3, 3.23.4).

Den Bedenken, dass die Planung zu erhéhtem Leerstand fiihren wirde (siehe Anlage 1,
Nr. 3.25.2).

Der Anregung, die textliche Festsetzung Nr. 1.5.1 zu Schottergarten klarstellend umzufor-
mulieren (siehe Anlage 1, Nr. 4.1.1).

Der Anregung, den Umweltbericht um das Thema Baumfallung auszuweiten bzw. zusatzli-
che Baume unter Schutz zu stellen (siehe Anlage 1, Nr. 4.5.3,4.5.4, 4.5.5).

Der Anregung, die textliche Festsetzung Nr. 1.8.1 zur Verpflichtung der Errichtung von So-
laranlagen insofern zu andern, dass eine Verpflichtung zum Einsatz nachhaltiger Energie-
trager festgesetzt wird oder diese zurickzunehmen, wenn bereits die Versorgung durch er-
neuerbare Energien gegeben ist (siehe Anlage 1, Nr. 5.3.1, 5.13.14).

Der Stellungnahme, die zulassige Grundflache fur Nebenanlagen zu reduzieren (siehe An-
lage 1, Nr. 5.5.2, 5.7.3, 5.11.4).

Der Anregung, eine erneute Beteiligung der Burger und Burgerinnen vor Ort durchzufuhren
(siehe Anlage 1, Nr. 5.7.4).
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1.30 Der Anregung, Stellplatze im Vorgartenbereich zuzulassen und dartber hinaus Zufahrten /
Garagen auf den privaten Grundsticken zu kennzeichnen (siehe Anlage 1, Nr. 5.12.2).

1.31 Der Anregung, das Pflanzgebot entlang der Delpstral’e zu reduzieren bzw. zurtickzuneh-
men und entlang der Mecklenbecker Strale ein Pflanzgebot festzusetzten (siehe Anlage 1,
Nr. 5.13.7).

1.32 Der Anregung der Festsetzung einer MindestgroRe von Flachdachflachen zur Verpflichtung
einer Dachbegrunung nach textlicher Festsetzung Nr. 1.5.4 (siehe Anlage 1, Nr. 5.13.9).

1.33 Der Anregung zur Rucknahme bzw. Veranderung der textlichen Festsetzung Nr. 2.2.2 zu
angleichender Gestaltung von Doppel- und Reihenhausern (siehe Anlage 1, Nr. 5.13.10).

1.34 Der Anregung, einzelne Grundstiicke anderen sich durch stadtebauliche Merkmale charak-
terisierenden Teilbereichen zuzuordnen (siehe Anlage 1, Nr. 5.13.12).

2 Der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 575: Mecklenbecker Straflte / Huberstralle / Delpstralle /
Goerdelerstralte / Geschwister-Scholl-Stral3e / Beckstrafle / Bonhoefferstralde / Maringstral3e /
Klausenerstralle wird geman §§ 2 und 10 Baugesetzbuch (BauGB) und §§ 7 und 41 Gemeinde-
ordnung Nordrhein-Westfalen (GO NRW) als Satzung beschlossen.

Die Begrindung zum Bebauungsplan Nr. 575 wird ebenfalls beschlossen.

Il. Finanzielle Auswirkungen:

Durch die obenstehenden Beschllsse entstehen der Stadt Minster keine unmittelbaren Kosten.

Begrindung:

Der Rat der Stadt Munster hat am 06.05.2015 einen Aufstellungsbeschluss zu einem Bebauungsplan
fur das Plangebiet Mecklenbecker Stral3e / Huberstrale / Geschwister-Scholl-Stral3e / Beckstralle /
Bonhoefferstralle gefasst (siehe Vorlage Nr. V/0220/2015). Der Beschluss zur Aufstellung wurde am
06.04.2022 um den Bereich sudlich der Bonhoefferstrafe bis zum Ende der Klausenerstralie, sowie
im Osten um den Bereich der Reihenhauser an der Goerdelerstral’e erweitert (siehe Vorlage
Nr. V/0121/2022). Das Einfamilienhausgebiet der Aaseestadt, in den 60er Jahren als durchgrintes
Wohngebiet entstanden, befindet sich seit Jahren im Generationenwechsel. Dabei findet parallel ein
grundsatzlich stadtebaulich winschenswerter Nachverdichtungsprozess statt. Aus stadtebaulicher
Sicht sollte dieser jedoch nicht zu einer Uberformung des Gebiets filhren. Bei jiingeren Bauvorhaben
zeigte sich jedoch verstarkt, dass sich die Nachverdichtungsbestrebungen mit dem vorhandenen pla-
nungsrechtlichen Rahmen — dem einfachen Bebauungsplan Nr. 43 — nicht mehr effektiv in einem ver-
traglichen Rahmen begleiten und steuern lassen. Daher sollte der aufzustellende Bebauungsplan
einen Festsetzungsrahmen fiir eine vertragliche bauliche und strukturelle Weiterentwicklung in die-
sem Stadtbereich schaffen.

Steuerungsmechanismen

Der vorliegende Bebauungsplan-Entwurf soll die gewlinschte Steuerung der Nachverdichtung ermdg-
lichen. Er lasst eine neue stadtebauliche Dichte zu, die etwas hoher als die ursprungliche Bebauung
der 60er Jahre ist. Mit seinen Regelungsmechanismen wird aber gleichzeitig sichergestellt, dass die
Nachverdichtungsprozesse nicht zu einer Uberformung des Gebiets und einer Uberlastung der Er-
schlieBungssysteme fuhren.

Zur Wahrung der Gebietscharakteristik limitiert der Bebauungsplan fir das vollstandig bebaute
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Wohngebiet die zuldssige Kubatur der Gebaude durch First- und Traufhdhenbegrenzungen sowie
Festsetzung der Dachform, regelt die Lage und Anordnung der Gebaude auf dem Grundstick und
sichert die pragenden Freiraumstrukturen aus Garten- und Vorgartenbereichen, sowie der vorhande-
nen offentlichen Grinstrukturen.

Nachverdichtungsmoglichkeiten sind so in diesem Festsetzungsrahmen der pragenden Strukturen
maoglich. Diese sind fur die einzelnen Grundstlicke sehr unterschiedlich. Vielfach zeigt sich Entwick-
lungspotential durch noch nicht ausgeschopfte Erweiterungsmaglichkeiten der Baufelder oder Ho-
henbegrenzungen. Bei einigen Teilbereichen sind diese — aufgrund der klaren Pragungen der Be-
standsstrukturen — jedoch enger. Betroffen sind hier vor allem die Reihenhausstrukturen. Hier bieten
beispielsweise ruckwartige Erweiterungsbereiche Nachverdichtungsoptionen, ohne die pragenden
Strukturen anzugreifen. In der Gesamtabwagung wird die Erhaltung der pragenden Strukturen hierbei
starker gewichtet als die individuellen Erweiterungswinsche der jeweiligen Grundstlckseigentime-
rinnen und -eigentumer.

Beteiligungsschritte

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 07.03.2017 in Form
einer Burgeranhorung als Prasenzveranstaltung durchgefuhrt. Die Beteiligung der Behodrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemall § 4 Abs. 1 BauGB fand statt vom 20.04. bis zum
21.05.2021.

Die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs.2 BauGB wurde vom 09.05 bis einschlieRlich
09.06.2022 durchgefuhrt. In diesem Zeitraum wurde der Entwurf des Bebauungsplans Nr. 575 im
Kundenzentrum des Stadthauses 3 offentlich ausgelegt und war im Internetportal der Stadt Miinster
einsehbar. Parallel hierzu wurden die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange geman § 4
Abs. 2 BauGB beteiligt.

Aufgrund zahlreicher im Rahmen dieser Beteiligungen eingegangenen Stellungnahmen wurde der
Entwurf des Bebauungsplans Uberarbeitet. Neben individuellen Belangen haben sich einige Ubergrei-
fende Themenkomplexe u.a. zur zulassigen Dichte, Mdglichkeiten der Dachaufbauten und Dachein-
schnitte und Uberlastung der Verkehrsinfrastruktur aus den Stellungnahmen herausgestellt. In der
Vorlage Nr.V/0570/2022 wurden diese Themen und der Umgang mit ihnen ausfuhrlich dargestellt
und der Bezirksvertretung Minster-Mitte sowie dem Ausschuss fur Stadtplanung und Stadtentwick-
lung als Berichtsvorlage vorgelegt.

Aufbauend auf den durch den Rat der Stadt Minster beschlossenen Vorlagen zu Klimaschutzzielen
(siehe Vorlage Nr.V/0770/2019) und zur Solarpflicht (siehe Vorlage Nr.V/0319/2022) wurde neben
den oben genannten, auf Anregungen aus der Offentlichkeit beruhenden Anderungen, im erneut aus-
gelegten Entwurf des Bebauungsplans Nr. 575 unter anderem auch die textliche Festsetzung
Nr. 1.8.1 hinzugefugt. Diese setzt eine Verpflichtung zur Errichtung von Photovoltaikanlagen auf Da-
chern oder wahlweise Fassaden bei Neubauten fest. Diese Pflicht gilt auch fir Bestandsbauten, so-
fern grundlegende Dachsanierungen oder Dachausbauten vorgenommen werden. Grundlegende
Dachsanierungen und Dachausbauten liegen vor, wenn fir die geplante BaumalRnahme am Dach
eine baurechtliche Genehmigung erforderlich ist. Die Festsetzung tragt zu einem flachenschonenden
Ausbau erneuerbarer Energien bei.

Gemald § 4a Abs. 3 BauGB wurde eine erneute Beteiligung vom 14.11. bis einschlief3lich 28.11.2022
durchgefuhrt. In diesem Zeitraum wurde der geanderte Entwurf des Bebauungsplans Nr. 575 im Kun-
denzentrum des Stadthauses 3 6ffentlich ausgelegt und war im Internetportal der Stadt Minster ein-
sehbar. Parallel hierzu wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange erneut betei-

ligt.
Die zu den Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligungen eingegangen Stellungnahmen sind insgesamt

in der Anlage 1 zu dieser Vorlage dargestellt und abgewogen worden. Zu ihnen soll entsprechend
den obenstehenden Beschlussvorschlagen unter 1 Beschluss gefasst werden. Der Bebauungsplan
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Nr. 575 muss aufgrund der Beschlussvorschlage unter 1 nicht gedndert oder erganzt werden. Eine
nochmalige Beteiligung der Offentlichkeit oder der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge ist daher nicht erforderlich. Somit kann nun der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan Nr. 575
gefasst werden (Beschlussvorschlag 2).

Im Rahmen der Beteiligungsmdéglichkeiten fiir die Offentlichkeit sind zahlreiche Stellungnahmen ein-
gegangen, die sich inhaltlich einordnen lassen zum einen in die Gruppe derer, die sich fur bestimmte
Grundstucke im Plangebiet weitergehende Freiheiten winschen und zum anderen derer, die sich zu
bestimmten Themen eine noch striktere Regulierung vorstellen kénnen. In der Gesamtschau halt die
Verwaltung den letzten Entwurfsstand fir den angemessenen Kompromiss in diesem Spannungsfeld,
um mit dem Festsetzungskanon die Sicherung der pragenden Strukturen angemessen zu gewahrleis-
ten.

Weitere Informationen kdnnen den beigefugten Anlagen enthnommen werden.

In Vertretung

gez.
Robin Denstorff
Stadtbaurat

Anlagen:

Anlage A

Anlage 1 — Stellungnahmen

Anlage 2 — Begrundung

Anlage 3 — Textliche Festsetzungen
Anlage 4 — Plan-Verkleinerung
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