


Das vorstehend niher bezeichnete Gebiet, das sogenannte
Kuhviertel ,umfaft den nordwestlichen Bereich der Alt-
stadt und dient als gemischtes Wohngebiet seit
Generationen {iberwiegend dem Wohnen. Die Lage dieses
Gebietes im heutigen Stadtgefilge, seine Nachbarschaft
zu den Universitdtsstandorten und dem Altstadtzentrum
haben in zunehmendem MaBe dazu gefiihrt, daB8 unter Be-
eintrdchtigung der Wohnqualitit Betriebe Eingang in
dieses Gebiet finden.

Zur Sicherung einer geordneten stddtebaulichen Entwick-
lung hat der Rat der Stadt Milinster daher beschlossen,

fiir das Kuhviertel eine Bestandsaufnahme durchzufiihren,
einen Strukturplan aufzustellen und auf siner Grund-

lage in Bebauungsplinen Festlegungen fiir die weitere
Entwicklung zu treffen. Die allgemeinen Ziele und Zwecke
der Planung wurden in mehreren Bilirgerschaftsversammlungen
und in einem Podiumsgesprdch am 08. 05. 1974, bei dem
auch umfangreiches Kartenmaterial wdhrend der Veranstal-
tung ausgehdngt wurde, auf Einladung der Stadt Miinster
unter Beteiligung der Vorsitzenden mehrerer Ratsausschiisse,
von Vertretern der Verwaltung und der Polizei sowie der
Entwurfsverfasser und Auftragsnehmer flir die Struktur-
untersuchung $ffentlich dargelegt, Damit ist in ausreichen-
dem und dem Sinn der Vorschrift des § 2 a BBauG geniligendem
Umfang die Biirgerbeteiligung durchgefiithrt worden.

Als Ergebnis der Strukturuntersuchung und Erdrterungen in
den Biirgerschaftsversammlungen sowie dem Podiumsgespréch
sind folgende Planungsziele 2u nennen:

a) Das Kuhviertel, in dem entsprechend den bisherigen
Festsetzungen der Baugebietsordnung der Stadt Miinster
als gemischtes Wohngebiet eine allgemein zuléssige
gemischte bauliche Nutzung stattfindet, soll in seinem
Bestand erhalten bleiben und unter weitgehender Mit-
wirkung der Beteiligten hinsichtlich seiner Wohnqualitit
verbessert werden.

b) Die Struktur des Plangebietes soll ohne durchgreifende
Strukturverdnderungen durch gezielte OrdnungsmaSnahmen
aufgewertet werden. Hierzu gehdért unter anderem der Aus-
bau des Rosenplatzes zum Mittelpunkt des Stadtviertels.

¢) Zum Schutz der Wohnbevdlkerung vor den Immissionen des
Gaststdttengewerbes so0ll eine Ordnung des Plangebietes
nach Zonen mit unterschiedlicher Beschrinkung der ge-
werblichen Nutzung nach Art und Mag vorgenommen werden.
S0 sollen zum Beispiel das Gaststdttengewerbe im
wesentlichen auf die Jiidefelder StraBfe und die Kreuz-



strafe beschridnkt bleiben, wdhrend die KuhstraBe und
Hollenbecker Strafe, sowie die sich anschliefenden
Innenhbfe als Wohngebiete geschiitzt werden sollen.

d) Weitgehende Freistellung des Gebietes von gebiets-
fremden Verkehrsstrdmen durch Anlequng von FuBgénger-
zonen und Freistellung vom ruhenden Verkehr.

Die Realisierung dieser Planungsziele muB schrittweise
erfolgen und richtet sich nach den Finanzierungsmdglich-
keiten der Stadt im Rahmen einer mittelfristigen Finanz-
und Investitionsplanung.

Der vorliegende Entwurf des Bebauungsplanes Nr. 209 - Kuh-
viertel - wurde auf der Grundlage der im Auftrage des

Rates der Stadt Miinster durchgefilhrten Strukturunter-
suchung aufgestellt und dient zur Sicherung der vorbe-
nannten Planungsabsichten und zur Sicherung einer ge-
ordneten stddtebaulichen Entwicklung und soll durch
ordnungsrechtliche Mafnahmen und Festsetzungen ergidnzt
werden. Durch Ausweisung besonderer Wohngebiete und ent-
sprechende textliche Festsetzungen scll sowohl dem vor-
handenen Bestand gewerblicher Anlagen als auch dem Ziel

der Erhaltung und Fortentwicklung der Wohnnutzung des
Kuhviertels Rechnung getragen werden. Die Ausweisung be-
sonderer Wohngebiete trdgt der vorhandenen Struktur des
Kuhviertels unter besonderer Beriicksichtigung der Wohn-
nutzung in geeigneter Weise Rechnung. Die besondere Ei-
genart des Plangebiets beruht auf einer spezifischen
Mischung von Wohnnuntzung und solcher gewerblichen Nut-
zung, die in allgemeinen Wohngebieten nicht, wohl aber im
Mischgebiet bzw. Gewerbegebiet zuldssig widre. Wedgen der
Zielvorstellung zur Erhaltung und Bntwicklung des inner-
stddtischen Wohnen verbietet sich eine Festsetzung von
Mischgebieten und Gewerbe- bzw. Kerngebieten zumal der
Anteil vorhandener Anlagen, die nicht von § 4 a (2) Bau-
nytzungsverordnung erfagt sind und deshalb nur Bestands~
schutz genieBen, nicht sehr hoch ist. Den Gewerbebetrieben,
die aufgrund ihres Stdrungsgrades mit der Wohnnutzung auf
Dauer unvereinbar sind, sollen innenstadtnahe Ersatzstand-
orte, z. B. im Gewerbegebiet Grevener StraBe/Gasselstiege
angeboten werden. Die wdhrend der 6ffemtlichen Auslegung

des Bebauungsplanentwurfes angeregte Festsetzung von Misch-,
Kern- oder Gewerbegebieten wiirde dem Ziel, vorhandene Wohn-
bereiche im Kuhviertel zu erhalten und weiter zu entwickeln,
widersprechen. Den diesbeziiglich vorgetragenen Bedenken und
Anregungen wurde deshalb nach Abwdgqung der &ffentlichen und
privaten Belange gegeneinander und untereinander nicht gefolgt.

Die Zuldssigkeit von Gaststdtten wird auf solche Bereicle be-
schrdnkt, in denen sie bereits iiberwiegend vorhanden sind.

Soweit in den librigen BereiclenimEinzelfall Gaststdtten vor-
handen sind, geniefien diese Bestandschutz. Die Zulassung weiterer
Gaststdtten ist aufgrund der von ihnen ausgehenden Stdrungen mit



der Zielvorstellung, das innerstddtische Wohnen zu erhalten
und weiterzuentwickeln, nicht wvereinbkar.

In Anlehnung an die historische Situation ist &stlich des
Rosenplatzes eine dreigeschossige giebelstdndige Platzrand-
bebauung ausgewiesen. Auf dem Grundstiick BuddenstraBe 16
werden zwel Vollgeschosse ausgewiesen, wobei ein drittes
VollgeschoB im Dachgeschof zuldssig ist, wenn die Traufen-
héhe des Nachbargebdudes nicht {iberschritten wird. Durch
diese Ausweisung soll das historische StraBenbild der Bud-
denstraBe mit iiberwiegend zweigeschossigen Gebduden weit-
gehend erhalten werden.

Die Altstadt Miinsters ist iliberwiegend durch stark geneigte
Sattelddcher geprdgt, deren Dachneigung zum Teil weit {iber
50 Grad hinausgeht. Im Interesse der Erhaltung und Fort-
entwicklung der vorhandenen Dachlandschaft wurde deshalb in
der Neufassung des Bebauungsglaneg {iberwiegend eine entspre-
chend starke Dachneigung (50~ + 37) ausgewiesen.

Um dem zu beobachtenden Trend zu kleinen und Kleinstwohnungen

mit den Nachteilen hohen Stellplatzbedarfs und immissionstrich-
tigen Ziel- und Quellverkehrs entgegenzuwirken, sind flir die Neu-
bebauung &stlich des Rosenplatzes unter Beriicksichtigung der Lage
und verkehrsmidBigen Erschliefung Festsetzungen gem. § 9 (1) Nr.é
BBauG getroffen, wonach in diesem Bereich oberhalb des Erdgeschos-
ses nur Wohnungen mit einer MindestgréBe von 75 gm zuldssig sind.
Mit dieser Festsetzung wird auch dem Teilziel des "Innenstadtpro~
gramms” der Stadt Miinster Rechnung getragen, familiengerechtes
Wohnen in der Innenstadt zu f&rdern. Fiir die Bebauung 8stlich des
Rosenplatzes sind im Innenhof an der Schafgasse ca. 12 Stellplétze
und ein Kinderspielplatz als Gemeinschaftsanlagen ausgewiesen.
Eine Ausweisung von Garagen im Erdgeschof der Bebauung wurde nicht
vorgenommen, um die ausgewiesene gewerbliche Nutzung nicht ilber
Gebiihr einzuschridnken.

In tbereinstimmung mit den angestrebten Planungszielen und unter
Beriicksichtigung der im Plangebiet vorhandenen Bebauung wird

es erforderlich, daB die gem. § 17 (7) Baunutzungsverordnung
(BauN VO) hdchstens zuldssige GeschoBflichenzahl von 1,6 in ei-
nigen Planbereichen iiberschritten wird. Diese Uberschreitungen
der GeschoBflédchenzahl diirften durch die Ausweisung von Verkehrs-
griin slidlich der MiinzstraBe und die vorhandenen und geplanten
Offentlichen FuBgidngerzonen, zugunsten einer Trennung des
FuBgidnger- und Kraftfahrzeugverkehrs, auch im Hinblick

auf die bisherige Ausnutzbarkeit der Grundstiicke nach



den Festsetzungen der Baugebietsordnung, vertretbar sein.
Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeits-
verhidltnisse werden durch diese ErhShung nicht beeinflusBt,
es wird vielmehr eine Verbesserung der Wohn- und Arbeits-
verhiltnisse im Plangebiet angestrebt. Hierzu tridgt auch die
fiir das gesamte Plangebiet angestrebte Einschrénkung des in-
dividuellen Kraftfahrzeugverkehrs und die geplante Frei-
stellung des Gebietes von gebietsfremden Verkehrsstrdmen
bei. Die Uberschreitung des HOchstwertes des § 17 (7)

BauN VO ist dariiber hinaus unter Berilicksichtigung der an-
gestrebten Wahrung und Abrundung des Ortsbildes stddte-
baulich gerechtfertigt und wird fernerhin durch die Nihe
des Griinzuges der Promenade und die Nihe des Hindenburg-
platzes sowie durch die Festsetzung eines Gffentlichen
Kinderspielplatzes ndrdlich der KuhstraBe und durch die
einschrédnkende Festsetzung in den textlichen Festsetzungen
des Bebauungsplanes zur Nutzung der rilickwdrtigen Grund-
stilcksfldchen ausgeglichen. Zur Auflockerung des Gebietes
ist dariiber hinaus festgesetzt, daB Stellplitze mit
hochstdmmigen Laubbdumen zu bepflanzen sind und dag vor-
handener Baumbestand zu erhalten ist.

Grundlage fiir die Festsetzung der Baulinien l&dngs der
Vorderfronten der bestehenden Bebauung an den teilweise
sehr schmalen StraBenrdumen zur Wahrung der historischen
Eigenart des Ortsbildes und zur Unterschreitung der
MindestmaBe filir die Bauwiche und Abstandflichen gemiB

§ 7 und 8 der Bauordnung NW ist die "Satzung iiber die
Herabsetzung der vorgeschriebenen Mage filr Bauwiche und
Abgtandflidchen filir den historischen Altstadtkern der
Stadt Minster vom 07. 06. 1975".

In zentraler Lage des Plangebietes ist n&rdlich der Kuh-
strafe ein Sffentlicher Kinderspielplatz ausgewiesen, da
hierfiir ein Bedarf besteht und geeignete andere Standorte
aufgrund vorhandener Bebauung oder trennender Verkehrs-
straBen ausscheiden. Der Spielplatz kann von Kindern

dieses Viertels relativ gefahrlos erreicht werden, ohne

daB stark befahrene Strasen iiberquert werden miissen. Die
vom geplanten Spielplatz méglicherweise ausgehenden Emissionen
erscheinen unter Beriicksichtigung, da8 auch vom vorhandenen
Garagenhof *ausgehen, vertretbar, zumal ein Spielplatz nur
tagsiiber angenommen wird. Dem Ruhebediirfnis der Anlieger
kann durch abschirmende Mauern Rechnung getragen werden.
Der Fortfall der Stellpldtze soll durch zusdtzliche Park-
einrichtungen im Bereich des Hindenburgplatzes und der
TibusstraBe ausgeglichen werden. Mit dem Ausbau des Kinder-
spielplatzes soll jedoch erst begonnen werden, wenn die
Stellplatzprobleme gel&dst sind.

X . .
Emissionen



Die verkehrliche Erschliesung des Gebietes erfolgt liber das
vorhandene StraBSen- und Wegenetz, welches unter Berlick-
sichtigung des Planungszieles tlw. zu FuBgdngerbereichen
umgebaut und ausgestaltet werden soll. Um die stddtebau-
liche Situation zu verbessern, wird anstelle der bislang
fiir einen 4-spurigen Ausbau der MilnzstraBe vorgesehenen
8ffentlichen Verkehrsflidche siidlich der MiinzstraBSe eine
Griinfldche (Verkehrsgriin) ausgewiesen.

Die im Plangebilet vorhandenen bzw. geplanten Standorte von
Trafostationen sind im Plan als Versorgungsfldc¢hen ausgewiesen.

Weitere Einzelheiten der Planung sind aus der Darstellung

im Bebauungsplan und den textlichen Festsetzungen zum
Bebauungsplan und zur Baugestaltung zu entnehmen.

B. Durchfiihrungsmagnahmen

Als Masnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens sind, soweit
die fiir den Gemeingebrauch erforderlichen Flichen noch nicht
im Eigentum der Stadt Miinster stehen, freihdndige vertrag-
liche Vereinbarungen zwischen der Stadt Miinster und den
beteiligten Grundstiickseigentlimern vorgesehen und falls
diese nicht zum Ziele fihren sollten, hilfsweise die Ent-
eignung.

Anlage und Ausbau der StraBen sowie die weitere Ausgestaltung
des vorhandenen StraBennetzes soll auf der Grundlage und

nach MaBgabe des Bebauungsplanes erfolgen. Der Ausbau in
Teilabschnitten bleibt wvorbehalten.

Es kann festgestellt werden, wie bereits unter Abschnitt A
ausgefilhrt wurde, daB sich der Bebauungsplan Nr. 209 bei
seiner Verwirklichung nicht nachteilig auf die persé&nlichen
Lebensumstdnde der im dortigen Bereich wohnenden und ar-
beitenden Menschen auswirken wird, insbesondere im wirt-
schaftlichen und sozialen Bereich.

C. Schdtzung der Kosten

Die won der Stadt Miinster aufzuwendenden Kosten zur Ver-
wirklichung des Bebauungsplanes fiir Grunderwerb, StraBen-
und Kanalbau innerhalb des Gebietes einschlieBlich Her-
richtung des 6ffentlichen Kinderspielplatzes sowie Grund-
erwerb und Anlage der Griinfldche si{idlich der MiinzstraBe
werden nach den zur Zeit vorliegenden Kostenansidtzen auf



ca. 2,6 Mio. DM geschdtzt. In diesem Betrag sind Kosten-
aufwendungen fiir eventuelle Strukturverbesserungen usw.
nicht enthalten. Die Bereitstellung der erforderlichen
Mittel aus dem Haushaltsplan der Stadt Miinster kann er-
wartet werden und ist im laufenden Finanz- und Investitions-
plan enthalten bzw. fiir spdtere Rechnungsjahre bereitzu-
stellen.

Diese Begriindung dient gemiB § 9 (8) BBauG als An-
lage zu dem durch den Rat der Stadt Miinster am

15.07.81 als Satzung beschlossenen Bebauungs-
plan Nr. 209: Kuhviertel.

Miinster, den /£ /. /§f.7/
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