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Anlage 2
zur Vorlage Nr. 225/2005

Begriindung

zur 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 396:
Mecklenbeck — Weseler Stral3e / Dingbangerweg / Egelshove

Anderungsbereiche

Die Anderungen erstrecken sich uber folgende Bereiche:

2.

Ehemaliger Hof Schultmann

Einrichtung einer neuen Haltestelle ,Am Hof Hesselmann*
LE - Flache zwischen Weseler Strale und Meyerbeerstralde
Textliche Festsetzung zu Nebenanlagen

Anlass der Bebauungsplananderung

Der Bebauungsplan Nr. 396, der Ende 1995 in Kraft getreten ist, regelt die stadtebauliche Ent-
wicklung im Bereich ,Mecklenbeck - Mitte* zwischen Weseler Stral3e, Dingbangerweg und
Egelshove. Grol3e Teile des Bebauungsplanes sind bereits realisiert oder befinden sich derzeit
in der Realisierung.

Anlasse fiir die Anderung:

Ehemaliger Hof Schultmann

Fur den Bereich des ehemaligen Hof Schultmann (Weseler Stral3e 690) setzt der Bebau-
ungsplan Nr. 396 eine Flache fur den Gemeinbedarf zur Errichtung eines Kindergartens
und einer Schule fest. Aufgrund einer Normenkontrollklage gegen diese Festsetzungen
hat der Rat am 13.11.2002 einen Beschluss zur Anderung des Bebauungsplanes mit der
Zielrichtung der teilweisen Uberplanung des Bereiches als Wohngebiet gefasst.

Einrichtung einer neuen Haltestelle ,Am Hof Hesselmann*

Im Herbst 2003 wurde die Buslinie 10 bis auf den Dingbangerweg verlangert. Die ur-
springlichen Planungen sahen fiir diesen Bereich eine Bushaltestelle direkt am Dingb&n-
gerweg vor, was allerdings zu einer Reduzierung der Stellpléatze an dieser Hauptverkehrs-
straRe mit hohem Parkdruck fuhren wirde. Im Vorgriff auf eine Bebauungsplananderung
wurde die neue Haltestelle an einem Alternativstandort "Am Hof Hesselmann" gebaut.

Verbindung zwischen Weseler Strafl’e und Meyerbeerstrafle

Der Bebauungsplan sieht bisher zwischen Weseler StraRe und der Meyerbeerstral3e eine
LE — Flache (Leitungsrecht fur ErschlieBungstrager) vor. Im Zuge der Bebauungsplanén-
derung wird diese Flache als offentliche Verkehrsflache - Rad— und FuRBweg - zwischen
beiden StralRen festgesetzt.

Textliche Festsetzung 1.7 zu Nebenanlagen

Die bisherige Festsetzung lasst auf3erhalb der tGiberbaubaren Grundstiicksflachen Neben-
anlagen, Vor- oder Anbauten mit einer Grundflache von bis zu 4 gm zu. Im Vorgriff auf ei-
ne entsprechende Anderung im Bebauungsplan wurden bereits Nebenanlagen mit ab-
weichender Grolie genehmigt.



3. Planungsziele

Mit der Bebauungsplananderung, die mehrere Anderungsanlasse zum Inhalt hat, soll das
bestehende Planungsrecht an die notwendigen, aktuellen Erfordernisse angepasst wer-
den.

= Zusatzliche Wohnbauflachen im Bereich des ehemaligen Hof Schultmann

In diesem Anderungsbereich sollen auf privatem Grund nicht nur Flachen fiir den Ge-
meinbedarf (Kindergarten / soziale Einrichtung), sondern tberwiegend Flachen fir Wohn-
bebauung und Flachen fir die Sicherung wertvoller Freiflachen ausgewiesen werden.

= Ausweisung einer Verkehrsflache

Durch eine Verlagerung der geplanten Bushaltestelle am Dingbangerweg auf Hohe der
St. Anna Kirche, kénnen dringend bendtigte Kurzzeitparkplatze am Dingbéangerweg erhal-
ten bleiben. Bereits bestehende Behindertenstellplatze werden integriert.

» Verbesserte Wegeanbindung zum Fachmarkt- Standort auf der Weseler Strafl3e und
dem kinftigen Bahnhaltepunkt Mecklenbeck

Als Ergadnzung des Rad— und FuRwegesystems im sudlichen Bereich des Bebauungs-

plangebietes soll der bisher als LE — Flache ausgewiesene Bereich als 6ffentliche Ver-

kehrsflache — Rad- und FulRweg - festgesetzt werden.

= Textliche Festsetzung 1.7 zu Nebenanlagen
Die Anderung der textlichen Festsetzung soll eine, den Bedurfnissen der Bewohner ange-
passte Grofie von Nebenanlagen ermdglichen.

4.  Anderungsinhalte

4.1. Bauliche Nutzung und Gestaltung

Bereich Hof Schultmann

Die bisherige Festsetzung einer Gemeinbedarfsflache fur einen zweiten Grundschulstandort
wird aufgeben, da hierfur absehbar kein Bedarf besteht.

Nach Aussage des Schulamtes sind hierfur folgende Rahmenbedingungen maRgebend: Der
Schule stehen seit 1990

* 16 Raume in der Peter-Wust-Schule und

* 6 Raume in der Gustav—Adolf-Schule, also

insgesamt 22 Raume plus Verwaltungsraumen, Nebenraumen und Turnhalle zur Verfligung.

Nach den ,Grundséatzen fur die Aufstellung von Raumprogrammen fiir allgemeinbildende

Schulen und Sonderschulen* des Landes NRW vom 19.10.1995 entspricht der vorhandene Raum-
bestand von 22 Raumen dem Raumbedarf einer 4 1/2 ziigigen Grundschule. Die Ausweisung von
zusétzlichen Raumen fiir Ubermittagbetreuung ist It. den o.g. Grundsétzen nicht vorgesehen.

In den vergangenen Jahren ist die Peter-Wust-Schule gut dreiziigig gefiihrt worden zuziglich
des Schulkindergartens, der ab dem Schuljahr 2005/2006 aufgeltst wird. Fir diese Dreizigig-
keit waren nach dem Musterraumprogramm des Landes NRW im Hochstfall 14 Klassenrdume
und 3 Mehrzweckraume, also insgesamt 17 Raume, erforderlich. Die flr die unterrichtliche Ver-
sorgung nicht benoétigten Raume (Uberhang von 5 Raumen) hat die Schule nach eigener Ent-
scheidung fiir andere schulische Zwecke z. B. fiir die Ubermittagbetreuung genutzt.

Nach der vorliegenden Prognose wird sich das zu erwartende Schileraufkommen nicht grund-
satzlich andern. Somit stehen der Peter-Wust—Schule auch in den kommenden Jahren Uber
den Bedarf des Musterraumprogramms hinaus Raume zur Verfligung.

Aus diesem Grund wurde der Anregung, den zweiten Grundschulstandort in Mecklenbeck zu
belassen, nicht gefolgt.



Schilerprognose fur die Peter-Wust-Schule
Erwartete Schilerzahlentwicklung bis 2012 /2013

Schuljahr kin(?grhgua:;ten 1. Jahrgang| 2. Jahrgang| 3. Jahrgang | 4. Jahrgang| insgesamt
1 2 3 4 5 6 7
2003/2004" 9 94 73 80 70 317
2004/2005 76 94 73 80 323
2005/2006 87 78 94 73 332
2006/2007 84 87 79 94 344
2007/2008 74 83 87 79 322
2008/2009 73 74 84 87 318
2009/2010 72 75 76 85 307
2010/2011 72 74 77 78 300
2011/2012 72 74 76 78 299
2012/2013 73 74 76 78 302

1)Tatsachlicher Schulerzahl 01.10. 2003

Da somit eine weitere Schule nicht erforderlich ist soll dieser Bereich durch die vorliegende 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 396 teilweise der Wohnbebauung zugefiihrt werden.

Im Anderungsbereich Hof Schultmann mit einer GréRe von ca. 3 ha werden, analog zur umge-
benden Bebauung, ca. 1.5 ha als reines Wohngebiet (WR 4) flr eine Bebauung mit Il - ge-
schossigen Einzel- und Doppelhduser ausgewiesen. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist auf 0.4,
die Geschossflachenzahl (GFZ) auf 0.8 festgesetzt. Als Dachform wird grofl3tenteils ein Nei-
gungsdach mit 30 +/- 3° vorgeschrieben. Zum denkmalgeschitzten Speicher und zu den an-
grenzenden Nutzungen sind ausreichende Abstandsflachen gewabhrleistet.

Der Speicher (Denkmal) erhalt ein Baufenster mit den Abmessungen des vorhandenen Gebé&u-
des.

Das bisherige Hofgebaude (Weseler Stral3e 690) mit Nebenanlagen wird gré3tenteils durch ei-
ne Uberbaubare Grundsticksflache planungsrechtlich abgesichert. Hier wird auch die Errich-
tung einer Altenwohnanlage ermadglicht. Fir diesen Bereich ist ebenfalls eine Zweigeschossig-
keit mit einem Neigungsdach mit 42 +/- 3° bei einer GRZ von 0.4 und einer GFZ von 1.0 festge-
setzt.

Angrenzend an die Wohnbauflachen und den denkmalgeschiitzten Speicher, wird eine Flache
fur den Gemeinbedarf - sozialen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen — zur Errich-
tung eine Kindergartens festgesetzt. Da auch zukinftig mit einer anhaltenden Nachfrage nach
Kindergartenplatzen insbesondere mit Ubermittagsbetreuungsangeboten zu rechnen ist, soll
der Standort unter Vorsorgegesichtspunkten im Rahmen der Bebauungsplandnderung beibe-
halten werden. In diese Flache integriert ist der Bereich der ehemaligen Obstwiese. Durch eine
aktuelle Bewertung wurde der erhaltenswerte Baumbestand festgestellt und die Baume inklusi-
ve der Kronentraufbereiche durch Erhaltungsgebote planungsrechtlich abgesichert. Die Bau-
grenzen fur den, bis zu zweigeschossigen Baukorper des geplanten Kindergartens, sind im
nordlichen Teil der Flache ausgewiesen. Die Flache reicht fiir eine 3-Gruppen Einrichtung aus.
Die Gemeinbedarfsflache wird bis zur Stidgrenze des Anderungsbereiches ausgedehnt.

Der Anregung, die Ausweisung des ,Kindergartens® zu belassen, wurde nicht gefolgt, weil mit
der Festsetzung des Nutzungszwecks ,soziale Einrichtung” eine spatere Nutzung entsprechend
den Bedurfnissen der Wohnbevélkerung ermdglicht werden soll, die auch Angebote Uber die
reine Vormittagsbetreuung im Kindergarten hinaus beinhalten kénnen soll.

Der giiltige Bebauungsplan Nr. 396 weist den gesamten Anderungsbereich am Hof Schultmann
als Gemeinbedarfsflache aus. Die dort bislang vorgesehenen Nutzungen, sind mit einem reinen
Wohngebiet vereinbar. Bei der Nutzungsanderung von ,Gemeinbedarfsflache” in ,Reines
Wohngebiet* kann nicht von einer unvertraglichen Nachbarschaft gesprochen werden, die da-
durch bedingt zu einer Minderung der Grundsttickswerte fuhrt. Infolge dessen liegen auch die
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zu erwartenden Larmemissionen nicht Uber den zulassigen und wohngebietsvertraglichen Wer-
ten. Der Anregung, dass durch den Anliegerverkehr unzulassige Emissionen zu beflirchten sei-
en und die kuinftige Nachbarnutzung unvertraglich sei, wurde insoweit nicht gefolgt.

Haltestelle , Am Hof Hesselmann®

Im nordwestlichen Teil der Gemeinbedarfsflache fir die Anna-Kirche / Kindergarten wird eine
offentliche Verkehrsflache ausgewiesen.

Der Haltestellenbereich Gbernimmt - mit Ausnahme der Fahrbahn - die Funktion einer 6ffentli-
chen Verkehrsflache. Die angegliederte Fahrradabstellanlage ist Teil dieser Verkehrsflache. Die
vor dem Umbau des kirchengemeindlichen Fahrradabstellbereiches vorhandenen Fahrradstén-
der wurden in den Bereich des Seitenganges der St. Anna Kirche umgesetzt. Die angefuhrten
Behindertenstellplatze wurden im Bestand belassen.

Textliche Festsetzungen

Im gesamten Bebauungsplangebiet sind nach der bisherigen textlichen Festsetzung Nr. 1.7 au-
Rerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen nur Vor- oder Anbauten sowie Nebenanlagen
mit einer GrofRe von bis zu 4 gm zulassig. Entsprechend dem Bedarf und da keine stadtebauli-
chen Bedenken bestehen wird dieses Mass auf 10 gm erhght.

Die ubrigen textlichen Festsetzungen wurden aufgrund der im Bereich des Hofes Schultmann
geplanten Wohnbebauung ergénzt.

4.2 Offentliche und Private Verkehrsflachen

Der Bereich wird von der Stralle Am Hof Schultmann mit einer Wohnstral3e erschlossen. Eine
Durchfahrt zur StraRe Holtkamp bzw. zum Meckmannweg wird durch einen Sperrpfosten unter-
bunden. Eine Wendemdglichkeit ist bertcksichtigt. Die Grundsticke werden teilweise durch pri-
vate StichstralRen (GFL-AE — Flachen) an die offentliche Stral3e angebunden.

Die zu erwartende Verkehrsbelastung fiir die Strafle ,Am Hof Schultmann® liegt nicht so hoch,
dass ein weiterer Zugang vom ,Holtkamp* erforderlich ist, im Anderungsbereich entsteht nur
Anliegerverkehr. Durch die Sperrung des Zugangs fir den Kraftverkehr von der Straf3e ,Holt-
kamp“ werden Schleichverkehre durch das Wohngebiet zum Zentrum Mecklenbeck und umge-
kehrt zur Weseler StralRe ausgeschlossen. Der Anregung, den Anschluss zum ,Holtkamp* bei-
zubehalten, um die StraRe ,Am Hof Schultmann“ zu entlasten und die Verkehre besser zu ver-
teilen, wurde nicht gefolgt.

Der geplante Rad- und FuBweg wird bis zur ErschlieBungsstraRe durchgefiihrt, so dass eine
durchgehende Rad - FuRwegeverbindung gewéhrleistet ist.

Zwischen Weselerstralle und Meyerbeerstale ist eine LE — Flache (Leitungsrecht fir Erschlie-
Bungstrager) ausgewiesen. Durch Umwidmung in eine offentliche Verkehrsflache kann eine zu-
satzliche Rad- und Fuliwegeverbindung zwischen den verschiedenen Bereichen des Stadtteils
geschaffen werden.

4.3. Grunflache

Der Bebauungsplan Nr. 396 setzt im Anderungsbereich Hof Schultmann Flachen zum Erhalt
von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und eines Gewassers fest.

Durch die vorliegende 2. Anderung des Bebauungsplanes wird der vorhandene und erhaltens-
werte Bestand planungsrechtlich abgesichert. Die festgesetzten Anpflanzgebote werden die
stadtgestalterische und 6kologische Wertigkeit dieses Bereiches verbessern.

Das bislang festgesetzte Erhaltungsgebot fiir die Obstwiese wird durch die Festsetzungen zum
Erhalt von Einzelbdaumen ersetzt. Da der Baumbestand Teil der Freiflache des geplanten Kin-
dergarten ist, wird sein Erhalt gewdahrleistet.



5. Denkmalschutz

Im Anderungsbereich Hof Schultmann, Weseler StralRe 690, befindet sich ein Denkmal (Spei-
cher), das gem. 8 9 Abs. 6 BauGB entsprechend nachrichtlich tbernommen wird. Durch die
festgesetzte Baugrenze wird der Bestand in seiner Gebaudeform und seinen auf3eren Abmes-
sungen gesichert.

Veradnderungen an einem Denkmal und in der engeren Umgebung bedirfen der Erlaubnis der
unteren Denkmalbehdérde.

6. Eingriffe in Natur und Landschaft

Die mit der Realisierung der Bebauungsplanédnderung verbundene Umgestaltung der Grund-
stiicksflache, die Uberbauung bzw. Versiegelung von bisher offenporigen und versicke-
rungsfahigen Bodenflachen stellt einen nachhaltigen und nicht unerheblichen Eingriff in Natur
und Landschaft dar, der soweit wie moglich zu minimieren bzw. auszugleichen ist. Durch die 2.
Anderung des Bebauungsplanes Nr. 396 wird in den Anderungsbereichen eine zuséatzlicher
Flachenversiegelung (von 25,8 % auf 30,6 %) planungsrechtlich erméglicht. Ein entsprechender
Ausgleich innerhalb des Anderungsgebietes ist angesichts der 6kologischen Wertigkeit des Ge-
samtbereichs sinnvoll und stddtebaulich angesichts der zukiinftig hdheren Nutzungsdichte ge-
rechtfertigt.

Zu diesem Zweck setzt der Bebauungsplan im Anderungsbereich innerhalb der privaten Grin-
flache sudlich des Teiches eine Ausgleichsflache fest. Der Ausgleich soll dadurch erbracht wer-
den, dass auf der Grunflache keine weitere Nutzung erfolgt, sondern dass diese Flache als
Grunflache erhalten wird. Zum Erhalt der 6kologischen Qualitat des Teiches ist eine durchgan-
gige Gehdlzbeschattung des sudlichen Uferbereichs zu unterbinden. Die festgesetzte Aus-
gleichsflache sowie die hierauf erforderlichen AusgleichsmaRnahmen fiir die Eingriffe in Natur
und Landschaft werden den Eingriffen durch Bebauung im Plangebiet gem. 8 9 Abs. 1 a BauGB
zugeordnet.

7. Altlasten

Im Bereich des Bebauungsplanes befindet sich die im stadtischen Altlasten/ Verdachtsflachen-
kataster geflhrte Flache 563. Hierbei handelt es sich um eine ehemalige Spedition mit Eigen-
verbrauchertankanlage. Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung im Jahr 1999 zeigten
keine Verunreinigungen des Erdreichs. Eine Gefdhrdung von Schutzgitern liegt in den unter-
suchten Bereichen nicht vor. Weitere MaRhahmen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
erforderlich.

8. Kosten

Die Stadt Munster ist Tragerin des sich aus der Bebauungsplandnderung ergebenden Erschlie-
Bungsaufwandes. Zur Verwirklichung entstehen Kosten, die zur Zeit auf ca. 560.000 € ge-
schatzt werden.

Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem Haushalt der Stadt Minster kann vorbehalt-
lich verflgbarer Mittel erwartet werden.

0. DurchfihrungsmalRnahmen

Zur Verwirklichung der Bebauungsplandnderung sind als Mafihahmen zur Ordnung des Grund
und Bodens durch freihandige vertragliche Vereinbarungen zwischen der Stadt Mdunster und
den beteiligten Grundstiickseigentiimern vorgesehen, und, falls diese Verhandlungen nicht zum
Ziele fuihren sollten, hilfsweise die Enteignung.
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Die Verwirklichung der Bebauungsplananderung wird sich auf die personlichen Lebensumstan-
de der im Plangebiet lebenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken, nachteilige Auswir-
kungen in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich. Ein Sozialplan ist
daher nicht erforderlich.

Der Ausbau soll auf der Grundlage des geanderten Bebauungsplanes erfolgen. Ein Ausbau in
Teilabschnitten bleibt vorbehalten.

Diese Begrundung dient gemaR § 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zu
der durch den Rat der Stadt Minster am 29.06.05 als Satzung be-
schlossenen 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 396: Mecklenbeck
— Weseler StralRe / Dingbangerweg / Egelshove.

Minster, 05.07.2005
Tillmann (L.S)

Dr. Tillmann
Oberblrgermeister
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