Anlage 2
zur Vorlage an den
Rat Nr. 1365/95 Bau.

Begrindung

zum Bebauungsplan Nr. 399:
Hiltrup — Haus Herding / Burgwall / Meesenstiege

Planungsanlafd

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes soll die durch die Bebauungsplane HI 8: Hiltrup-
West und HI 18: Hinenburg auf der Nordwest- und Westseite der Meesenstiege eingelei-
tete Bebauung nach Siuiden fortgesetzt werden. Gleichzeitig wird die bebaute Ortslage des
Stadstteils Hiltrup fur den nordlichen Teil des Bereiches ,westlich der Meesenstiege* zum
Abschluf3 gebracht.

Der Bebauungsplan dient der Deckung des Bedarfs an dringend bendtigten Wohnbau-
flachen fur Ein- und Mehrfamilienhauser.

Bei der Planung sind im besonderen MalRe auch landschaftspflegerische Gesichtspunkte
und der schonende Umgang mit den vorhandenen Freiflachenpotentialen und -qualitaten
zu berucksichtigen.

Grundlage fur das Bebauungsplanverfahren bildet ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb,
der im Jahre 1993 durchgefuhrt wurde. Der vorliegende Planentwurf basiert auf dem
Wettbewerbsbeitrag des 1. Preistragers ,Planungsgruppe Prof. W. Stabenow, Hamburg".

Geltungsbereich

Der Bebauungsplan Nr. 399 erstreckt sich im Stadtteil Hiltrup auf den Bereich westlich der
Meesenstiege zwischen der StraRe Burgwall und der Kleingartenanlage Hiltrup- West im
Suden.

Innerhalb des Plangebietes liegen folgende Grundstiicke:
Gemarkung Hiltrup, Flur 4,

Flurstiicke 192, 359, 1435, 1437,

Teile der Flurstiicke 584, 1242, 1436, 1438, 1440 und 1474.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind durch einen
grauen Farbstreifen im Plan bezeichnet.

Vorhandener Bestand und Nutzungen

Durch den Bebauungsplan werden bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen tberplant.

An der nérdlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze befindet sich eine 1 Y- und eine 2 %-
geschossige Bebauung entsprechend den Festsetzungen der Bebauungsplane HI 8 und
HI 18.

Auf der Nordwestseite grenzt die Hoflage des ehemaligen Graftenhofes ,Haus Herding"
an, die mit ihren Gebauden und Resten der Grafte unter Denkmalschutz steht. Intensiv-
tierhaltung, die Auswirkungen auf die Planung haben kdnnte, findet hier nicht statt.

Sudlich davon, an der westlichen Plangebietsgrenze, befindet sich eine Laubwaldflache
mit der Bezeichnung ,Buddenholzbusch®.



Auf der Sudseite des Plangebietes schlieen sich Ackerflachen und aulRerdem die Klein-
gartenanlage ,Hiltrup- West" an.

Von pragender Bedeutung sind besonders auch die Gehdolzstreifen an den Randzonen
des Plangebietes, die als ,Landschaftselemente mit sehr hohem 6kologischen Wert" ein-
zustufen sind und die von Osten nach Westen gefiihrte Wegeverbindung - Haus Herding -
mit Bewuchs- und Grabenanlage (Vorfluter) im Mittelteil des Plangebietes.

Entwicklung aus dem Fldchennutzungsplan

Der zur Zeit wirksame Flachennutzungsplan stellt das Plangebiet als Flache fir die Land-
wirtschaft und als Griinflache dar.

Durch die 81. Anderung des Flachennutzungsplanes soll unter anderem dieser Bereich
als Wohnbauflache neu dargestellt werden. Der Bebauungsplan Nr. 399 sieht diesen ge-
anderten Darstellungen des Flachennutzungsplanes entsprechende Festsetzungen vor
und ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Inhalt des Bebauungsplanes

5.1 Aufgaben und Ziele

Das wesentliche Planziel des Bebauungsplanes besteht darin, die planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Errichtung von ca. 540 Wohneinheiten zu schaffen.

Entsprechend der Bedarfslage und zur Sicherung einer ausgewogenen Einwoh-
nerstruktur werden sowohl Flachen fur den Eigenheimbau (ca. 115 Wohneinheiten)
als auch fir den Gescholiwohnungsbau (ca. 425 Wohneinheiten) angeboten. We-
gen der besonderen Bedarfslage liegt der Schwerpunkt in diesem Plangebiet beim
GeschoRwohnungsbau (ca. 79 %).

Mit dem Bebauungsplan werden die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Realisierung der Bebauung auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes des 1.
Preistragers eines stadtebaulichen Ideenwettbewerbes, der Anfang 1993 von der
Stadt Minster ausgelobt worden ist und Mitte 1993 entschieden wurde, geschaffen.

5.2 Stadtebauliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept verfolgt als Leitidee zum einen die Anbindung an die
vorhandene Wohnbebauung im Norden und Osten, zum anderen die Eingliederung
in den Landschaftsraum im Westen und Stden unter Einbeziehung der im Plange-
biet vorhandenen, erhaltenswerten Landschaftselemente.

Zu diesem Zweck wird die geplante Bebauung so angeordnet, dal3 ein im Plange-
biet vorhandener, teilweise mit ausgepragtem Bewuchs und einem Graben (Vor-
fluter) ausgestatteter Wirtschaftsweg mit der Bezeichnung ,Haus Herding* als zent-
rale, siedlungsgliedernde Grin- und FuRBwegeachse in die Siedlungsstruktur einbe-
zogen wird.

Uber diesen ,Griinzug®, der die geplante Siedlung in einen noérdlichen und einen
sudlichen Bereich unterteilt und der eine wichtige Rad- und FuRwegeverbindung im
Plangebiet darstellt, sind die Meesenstiege im Osten mit ihren 6stlich davon gelege-
nen Infrastruktureinrichtungen und die Naherholungsgebiete ,Haus Herding / Bud-
denholzbusch® und ,Mielingheide” im Westen unabhéngig vom Kraftfahrzeugverkehr
zu erreichen.

Dieser Wegeverbindung sind auch der im Plangebiet vorgesehene Kindergarten und
ein Kinderspielplatz (B- /C- Bereich) angegliedert.
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Erganzt wird diese Ost- West- Verbindung durch Wegevernetzungen aus den ein-
zelnen Teilbaugebieten.

Baugebiete
Als Art der Nutzung ist Uberwiegend ,reines Wohngebiet* (WR) vorgesehen.

Nur entlang der Meesenstiege ist ein Bereich als ,allgemeines Wohngebiet* (WA)
festgesetzt.

Fur die Einfamilienhausbebauung ist I- und II- geschossige und fur die Mehrfamili-
enhausbebauung lI- geschossige Bauweise festgesetzt.

Das jeweils dartber befindliche Geschol} ist als Dachgeschofld unter einem Nei-
gungsdach bis max. 38 ° Dachneigung auszubilden.

Die Dachneigungen in Verbindung mit den nach den Festsetzungen moglichen
Dachformen sichern gunstige Ausnutzungsmoglichkeiten der Dachraume fir Wohn-
zwecke unter Wahrung eines einheitlichen Rahmens im Hinblick auf das stadtebau-
liche Erscheinungsbild. Ergéanzende Ausnahmeregelungen sind in den textlichen
Festsetzungen gemal 8 9 BauGB vorgesehen. Durch die zusétzliche Festsetzung
von Trauf- und Firsthéhen wird eine der stadtrdumlichen Lage des Baugebietes an-
gemessene stadtebauliche Dichte und Hohenentwicklung gewahrleistet.

Zur Forderung des stadtebaulich gewollten GeschoRwohnungsbaus wird hier die
Geschol3zahl als zwingend und nicht als Hochstgrenze festgesetzt.

Den Bedenken, es seien zu nah an Haus Herding Wohnbauflachen ausgewiesen,
wurde nicht gefolgt. Ferner wurde den Anregungen, anstelle der Mehrfamilienhauser
nur Einfamilienhduser festzusetzen, nicht gefolgt.

Der Abstand der Wohngebietsausweisungen zur Hofstelle wurde bereits im vo-
rausgehenden Flachennutzungsplananderungsverfahren umfassend abgewogen.
Der geplante Mehrfamilienhausanteil entspricht den generellen Zielplanungen
(Handlungsprogramm Wohnen) und dem stadtebaulichen Ziel, ausgewogene Be-
volkerungsstrukturen zu gewahrleisten. Uberlegungen zur ,kompensatorischen Pla-
nung“ sprechen dafiir, gerade auch ,landschaftlich bevorzugte* Standorte fir Ge-
schoRwohnungsbau / 6ffentlich geforderten Wohnungsbau vorzusehen. Eine stad-
tebauliche Beeintrachtigung durch die vorgesehene II- geschossige Bauweise ist
nicht erkennbar.

Zur Unterstlitzung der stadtebaulichen Zielsetzung, in den durch Stichstral3en er-
schlossenen Einfamilienhausbereichen eine aufgelockerte, aber zugleich auch fla-
chensparende Baustruktur zu erreichen, sind die ergdnzenden Festsetzungen einer
zwingenden Doppelhausbebauung oder Hausgruppenbebauung sowie einer Be-
schrankung auf max. 1 bis 2 Wohneinheiten pro Haus getroffen worden.

Der Nordteil des Plangebietes wird Gber den Burgwall erschlossen. Zur Sicherung
eines hier entlang der Stral3e vorhandenen Griinzuges mit Grabenanlage kann der
Burgwall aber nicht direkt zur ErschlieBung der geplanten Bebauung herangezogen
werden. Daher wird Gber eine parallel gefiihrte Strafl3e die hier vorgesehene Haus-
gruppenbebauung erschlossen, an die sich nach Siden eine ebenfalls Il- ge-
schossige Hausgruppenbebauung angliedert. Ergénzt wird diese Hausgruppenbe-
bauung am ostlichen Rand als Ubergang zu der dort vorhandenen Einfamilien-
hausbebauung und am westlichen Rand am Ubergang zur freien Landschaft durch
eine flachensparende Bebauung mit I- geschossigen Einfamilienhdusern in Form
von Doppelhdusern, die auch als Gartenhofbebauung ausgebildet werden kann. Am
Westrand, in Nachbarschaft zu ,Haus Herding" ist au3erdem die Errichtung einer
Hausergruppe nach okologischen Gesichtspunkten (,Okosiedlung®) vorgesehen.
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Um hier ,experimentelle Bauformen“ zu ermdglichen, werden die planungs-
rechtlichen Festsetzungen mdéglichst weit gefalit.

Der Sudteil des Plangebietes, sidlich der Ost- West- Wege- und Griinverbindung,
wird Uber eine in ,L- Form* gefiihrte HaupterschlielRungsstral3e erreicht.

Nordlich und sudlich dieser HaupterschlieBungsstral3e ist eine Bebauung in Form
von ,Wohnquartieren®, die sich hier durch winkelférmige Baukdrper bilden, pragend.
Die Wohnquartiere sind als II- geschossige Mehrfamilienhausbebauung mit ruhigen,
durchgriinten Innenhéfen konzipiert und werden nach Norden durch Il- geschossige
Hausgruppen in Form von Einfamilienhdusern erganzt.

Harmonisch abgerundet wird dieser Bereich am Westrand durch eine aufgelockerte
Mehrfamilienhausbebauung mit freistehenden Einzelhdusern, sogenannten ,Punki-
hausern®, in II- geschossiger Bauweise zuzliglich Dachgeschol3.

Sudlich der HaupterschlielBungsstral3e setzt sich die Mehrfamilienhausbebauung in
lI- geschossiger Bauweise in Form von zwei durch entsprechende Geb&udestellung
und —form gebildeten Wohnquartieren und durch Stral3enrandbebauung mit freiste-
henden Einzelbaukérpern fort.

Die Bebauung am sudlichen Rand, die durch ausgepragte Bewuchszonen und die
vorhandene Kleingartenanlage gepragt wird, wird im Sudwesten durch eine II- ge-
schossige Hausgruppenbebauung in Form von Einfamilienhdusern abgeschlossen.

Westlich der geplanten HaupterschlieBungsstral3e ist in gut erreichbarer Lage ein
Kindergarten vorgesehen. Der Standort ermdglicht eine gute Erreichbarkeit fur Kin-
der und Eltern auch aus den Nachbarbaugebieten.

Auflagen Uber erforderliche LarmschutzmaBnahmen auf der Grundlage larm-
schutztechnischer Untersuchungen sind fir das WA- Gebiet entlang der Mee-
senstiege in den textlichen Festsetzungen aufgefihrt.

ErschlieBung

Das Plangebiet wird Uber die Strale Burgwall an die Meesenstiege angebunden,
Uber die die Nachbarwohngebiete, der Ortskern Hiltrup, die Nachbarstadtteile und
auch die Innenstadt Minster erreicht werden kdnnen. Dabei wird der Nordteil des
Plangebietes Uber eine im noérdlichen Teil parallel zum Burgwall gefihrten Haupt-
erschlieBungsstralle erschlossen. Der Sudteil erhélt eine vom Burgwall im Ein-
gangsbereich zur Meesenstiege abzweigende HaupterschlieBungsstralle, die nach
Westen gefihrt, an einer dffentlichen Grinflache mit Regenriickhaltebecken endet.
Durch entsprechende Gestaltung der offentlichen Grinflache (platzartige Aufwei-
tung) soll hier ein sinnfélliger ,Endpunkt‘ der Haupterschliel3ungsstral3e ausgebildet
werden.

Erganzt werden beide Haupterschliel3ungsstra3en durch kleinere Stichstral3en, die
der inneren ErschlielBung dienen.

Der Nord- und Sudbereich des Plangebietes kann durch das gewdhlte Erschlie-
Bungssystem unabhangig voneinander in zwei Bauabschnitten realisiert werden.

Im Nordteil ist fur die HaupterschlieBungsstral3en eine Fahrbahnbreite von 4,75 m
mit einseitig angeordneten Gehwegen vorgesehen.

Von dieser WohnsammelstralRle zweigen 4,75 m breite StichstraRen ab, die mit
Wendeanlagen ausgestattet sind und Uber in der 6ffentlichen Grunflache geplante
Rad- und FulBwege teilweise Anschlu® an die von Osten nach Westen gefihrte
Haupt- Rad- und FuBwegeverbindung (Haus Herding) haben.

AuBBerdem ist am Ortsrand zwischen bestehender und geplanter Bebauung inner-
halb der Grunflache ein Rad- und Fuweg geplant. An der Wegetrasse befindet sich



innerhalb eines vorhandenen Bewuchsbereiches ein Hauptregenwassersammler,
der von hier aus kontrolliert und gewartet werden kann. Mit dieser Wegeverbindung
ist es besonders auch fir die Bewohner der Siedlung Hinenburg moglich, ohne ei-
nen Umweg durch die geplante Siedlung gehen zu missen, die Rad- und FuRwe-
geverbindung ,Haus Herding" zu erreichen.

Im Bereich des geplanten Kinderspielplatzes wird die zentrale Ost- West- Rad- und
FulRwegeachse mit einer durchgehenden Nord- Sud- Wegeverbindung in der Grin-
flache verknipft.

Im Sidteil erhélt die HaupterschlieBungsstrale aufgrund des zu leistenden Er-
schlieBungsumfanges (angrenzende Mehrfamilienhausbebauung) im Einfahrtsbe-
reich eine Fahrbahnbreite von 5,50 m bzw. 4,75 m mit LAngsparkstreifen im nordli-
chen Bereich und 5,00 m breiten Senkrechtparkplatzen im sudlichen Bereich. Der
Querschnitt wird durch beidseitig gefiihrte Gehwege von 2,00 m Breite komplettiert.

Durch die Fahrbahneinengungen auf 3,25 m in Verbindung mit ,Baumtoren” wird der
Verkehrsberuhigung und einer gewiinschten stadtebaulichen Gliederung Rechnung
getragen. Die Fahrbahneinengungen dienen zudem als Querungshilfe fir Ful3gan-
ger.

Von dieser Wohnsammelstraf3e zweigen nach Norden und Siden kammartig an-
geordnete Stichstral3en ab.

Sie werden, dem Verkehrsaufkommen angepalit, in 4,75 m Breite mit einseitigen
Langsparkstreifen und dahinterliegenden Gehwegen ausgebaut.

Am Ende der Stichstral3en sind Wendeanlagen vorgesehen. Die nach Norden ge-
fuhrten StichstraRen sind unter Einbeziehung vorhandener Brickenbauwerke an die
Ost- West- Wegeverbindung ,Haus Herding" angebunden.

Alle Wegeverbindungen dienen insbesondere der Vernetzung der Wohnquartiere,
Baubereiche und -gebiete untereinander. Uber sie sind iberwiegend unabhéngig
von den HaupterschlieBungsstraRen der Kinderspielplatz und der Kindergarten ge-
fahrlos erreichbar.

Das FuRBwegenetz wird im Sludosten des Plangebietes bis an die Meesenstiege ge-
fuhrt, Uber das auf kiirzestem Wege die Grundschule (Ludgerusschule) und der
Kindergarten An der Alten Kirche erreicht werden kdnnen. Die Querung Mee-
senstiege / An der Alten Kirche ist durch eine Lichtzeichensignalanlage gesichert.

Die notwendigen Einstellplatze werden in den Eigenheimbereichen nach MaRRgabe
der Festsetzungen auf den jeweiligen Baugrundstiicken bzw. in Form von Ge-
meinschaftsanlagen in daflir festgesetzten Bereichen (GSt- Bereiche) unterge-
bracht.

Der durch die Mehrfamilienhausbebauung ausgeltste Stellplatzbedarf soll mit Aus-
nahme der Mehrfamilienhausgrundsticke, die sudlich der Haupterschlie-
Bungsstralle angrenzen, zur Sicherung storungsfreier, ruhige Wohnbereiche auf
den Grundsticken in Form von oberirdischen Stellplatzen auf den dafir vorgese-
henen Bereichen und in Tiefgaragen untergebracht werden. Letzteres dient auch
dazu, den Versiegelungsgrad méglichst gering zu halten.

Die Tiefgaragen sind, wenn sie nicht unterhalb des Gebaudes liegen, aus 6kologi-
schen Grunden mit mind. 0,50 m Mutterboden abzudecken und einzugrinen. Durch
Festsetzung entsprechender Zu- und Abfahrtsverbote ist sichergestellt, dal3 mogli-
che Tiefgaragen nicht unmittelbar an die HaupterschlieBungsstrafle angebunden
werden.

Im Bereich der geplanten ,Oko- Siedlung* ist die Errichtung von Tiefgaragen ganz-
lich ausgeschlossen, da dies mit massiven Eingriffen in den gewachsenen Boden
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verbunden und mit der hier gewollten Umsetzung 0kologischer Prinzipien nicht ver-
einbar ware.

Die oberirdischen Stellplatze kénnen auch mit Uberdachungen (Carports) ausge-
fuhrt werden. Im Gegensatz zu Garagen sind begriinte Carports und mit Baumen
Uberstellte Stellplatze als weniger stral3enbild- und wohnumfeldstérend einzustufen
und ordnen sich der Gebaudearchitektur weniger aufdringlich unter.

Entlang der HaupterschlielBungsstral3e im Siidteil des Plangebietes ist ein Zu- und
Abfahrtsverbot festgesetzt, um zu verhindern, dal3 die Garten- und Vorgartenzonen
durch Zufahrten gestort werden.

Eine ausreichende Anzahl 6ffentlicher Besucherstellplatze ist den offentlichen Ver-
kehrsflachen zugeordnet (L&ngsparkstreifen an der HaupterschlieRungsstralie).

Der durch die Mehrfamilienhausbebauung sudlich der geplanten Haupterschlie-
Bungsstralle ausgeldste Stellplatzbedarf soll zur Sicherung stérungsfreier, ruhiger
Wohnbereiche im 6ffentlichen StralRenraum in Form von Senkrechtstellplatzen ent-
lang der Haupterschlieungsstrafe abgedeckt und Uber entsprechende Ablo-
severtrage finanziert werden.

Demzufolge wird die Errichtung von Stellplatzen auf eigenen Grundstticken in die-
sen Bereichen bis auf Teilbereiche, wo im begrenzten Umfang Flachen fur Stell-
platzanlagen stadtebaulich vertraglich angeordnet werden kénnen, ausgeschlossen.

Sofern das ausgewiesene Stellplatzangebot im offentlichen StralBenraum im Hin-
blick auf die Zahl der geplanten Wohnungen nicht ausreichen sollte, ist im be-
schrankten Umfang auch die Errichtung von Tiefgaragen oder Kellergaragen zu-
lassig.

Zur Sicherung eines ansprechenden stadtebaulichen Erscheinungsbildes ist in allen
Bereichen der Mehrfamilienhausbebauung die Errichtung von Garagen nicht zulas-

sig.
Baugestaltung

Die getroffenen baugestalterischen Regelungen fir das Plangebiet verfolgen als
Grundzug der Planung das allgemeine stadtebauliche Ziel, ein ausgewogenes Ver-
haltnis zwischen stadtgestalterisch erwinschter Vielfalt und notwendiger ge-
stalterischer Einheitlichkeit herzustellen.

Fur die AulRenwandflachen und Dachflachen werden als Grundzug der Planung Ma-
terialien in rotem Farbton vorgeschlagen, die das Ortsbild Hiltrups wesentlich ge-
pragt haben und trotz gestalterischer Vielfalt im Detail zu dem gewinschten, har-
monischen Gesamterscheinungsbild beitragen.

Dabei sind anteilig auch andere AuRenwandmaterialien zuldssig, wenn das ange-
strebte Gestaltungsziel gewahrt bleibt und die Abweichung fir einen zusammen-
hangenden Komplex vorgesehen wird.

Die festgesetzten Dachneigungen nehmen die Dachflachen in ihren Wirkungen ge-
genlber den senkrechten Wandflachen zurtick und gewabhrleisten in Verbindung mit
den vielfaltigen Moglichkeiten der Dachausbildung ausreichend grof3e, aus-
baufahige Dachraume.

Krippelwalmdacher sind ausgeschlossen, um zu verhindern, dal das Erschei-
nungsbild der Siedlung durch fir das Munsterland wesensfremde Stilelemente Uber-
lagert wird.

Ebenso werden fir Dachaufbauten und -einschnitte als Grundzug der Planung be-
schrdnkende Bestimmungen vorgesehen, um zu verhindern, daf3 durch tbergrol3e
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Dacheinschnitte oder -aufbauten die Dominanz der Hauptdachflachen als wesent-
liches Architekturmerkmal verloren geht.

Soweit stadtebaulich und stadtgestalterisch erforderlich, sind die Hauptfirstrichtun-
gen der Gebéaude festgesetzt.

Von baugestalterischer Bedeutung im Sinne der Grundzige der Planung ist au-
Berdem die Festlegung der maximalen Trauf- und Firsthéhen, die ein harmonisches
Nebeneinander unterschiedlicher Hausformen mit unterschiedlichen Ge-
schossigkeiten gewahrleistet und unangemessene Hohenentwicklungen vermeidet.

Fur die Grundstickseinfriedigungen ist eine einheitliche Hohe von max. 1,20 m fest-
gelegt, die zwischen dem Bedirfnis des einzelnen Grundstiickseigentimers nach
Abschirmung und dem Bedurfnis der Allgemeinheit nach Erlebbarkeit des Umfeldes
vermittelt.

Fur Uberdachungen von Einstellplatzen (Carports) sind Holzkonstruktionen mit
dunkler Farbgebung und Héhenbegrenzungen festgesetzt, um in Verbindung mit der
Gartenbegriinung eine einheitliche, wenig stralenbildprdgende und dem jeweiligen
Hauptbaukdorper sich unterordnende Gestaltung zu erreichen.

Griunflachen und Umweltschutz

Das Plangebiet wird zur Zeit noch landwirtschaftlich, Gberwiegend als Ackerflache,
genutzt.

Stadtklimarelevante Belange (z.B. Beluftungskorridore) werden nach den Ausfuh-
rungen in der Dokumentation ,Stadtklima Minster* durch eine Umgestaltung von
Ackerland in Bauland in diesem Bereich nicht wesentlich beriihrt.

Die durch den Bebauungsplan planungsrechtlich vorbereitete bauliche Nutzung so-
wie die damit verbundenen BodenversiegelungsmalRnahmen stellen gemafl Bun-
desnaturschutzgesetz und Landschaftsgesetz NW einen Eingriff in Natur und Land-
schaft dar, der soweit als méglich zu minimieren bzw. auszugleichen ist.

Vor diesem Hintergrund werden die pragenden, schitzenswerten Landschaftsele-
mente im Plangebiet durch entsprechende Festsetzungen berlcksichtigt bzw. ge-
sichert und soweit wie moglich optimiert.

— Die am nérdlichen Rand vorhandene Wallhecke mit zum Teil altem Baumbe-
stand wird erhalten und als Waldflache festgesetzt.

— Der am westlichen Rand vorhandene heckenartige Bewuchs mit Grabenanla-
gen und altem Kopfweidenbestand wird nach Norden erweitert und durch Zu-
ricknahme der Baugrenzen geschiitzt. Der Bereich ist als 6ffentliche Grinfla-
che festgesetzt.

— Fdr die in der Mitte des Plangebietes vorhandene, von Osten nach Westen ver-
laufende Wegeflache mit der Bezeichnung ,Haus Herding“, die von einem Gra-
ben als Vorfluter begleitet wird und durch unterschiedliche Bewuchsformen ge-
pragt ist, wird eine Flachenaufweitung und Festsetzung als offentliche Grin-
flache vorgesehen. In dieser Flache sind umfangreiche Ergdnzungspflanzungen
und 6kologische Optimierungsmaflinahmen der Grabenanlage maoglich.

— Die am Ostrand in Nachbarschaft zur vorhandenen Bebauung Roseneck be-
findliche Hecke mit Baumbestand wird durch erhaltungssichernde Festset-
zungen geschtzt (6ffentliche Grunflache).

— Am Sidrand wird die Grabenanlage mit ausgepragten Bewuchsbereichen im
westlichen Teilbereich ebenfalls als Wald festgesetzt, nach Osten um erhal-
tenssichernde Festsetzungen erganzt und durch zusatzliche Pflanzgebotsfla-
chen aufgeweitet.
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— Auf einer Lange von ca. 170 m wird die Waldbestandsflache in Verbindung mit
einem Regenrickhaltebecken naturnah umgestaltet. Diese Flache ist insgesamt
als offentliche Grinflache festgesetzt.

Der angestrebten ©kologischen Qualitat des Baugebietes dienen ferner die ge-
planten Baumpflanzungen im 6ffentlichen Stralenraum, die Begrinungsvorschriften
der privaten Stellplatzflachen, die Vorschriften zur Beschrankung der Boden-
versiegelung und Sicherungsmalnahmen zur Grundwasserneubildung sowie die
Festsetzung von privaten Pflanzgebotsflachen.

Unter Berlcksichtigung der o. g. Vermeidungs- und Minimierungsmafinahmen ver-
bleibt ein Kompensationsdefizit von ca. 30 000 m2,

Aufgrund des bestehenden, durch Ideenwettbewerb ermittelten stadtebaulichen
Konzeptes, den liegenschaftlichen Gegebenheiten sowie des insgesamt begrenzt
verfligbaren Flachenpotentials, das durch landschafts- und naturrdumliche Gege-
benheiten seine ,natirliche* Abgrenzung erfahrt, kann eine dem ermittelten Aus-
gleichsflachenbedarf entsprechende Aufweitung des Plangebietes nicht tragfahig
werden.

Ebenso kommt aus stadtebaulichen und stadtstrukturellen Griinden vor dem Hin-
tergrund der Schaffung von dringend benétigten Wohnraum mit tGberwiegend ver-
dichteten Bauformen in integrierter Lage eine VergroRerung der Freiflachenanteile
zu Lasten von Wohnbauflachen nicht in Betracht, da hier dem Belang der Bertick-
sichtigung der Wohnbedirfnisse der Bevdlkerung Vorrang einzurdumen ist. Im
Rahmen der vorgenommenen Abwéagung ergibt sich, dal} - bezogen auf die Fest-
setzungsinhalte innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes - den Be-
langen von Naturschutz und Landschaftspflege nur in begrenztem Umfang Rech-
nung getragen werden kann.

Es ist jedoch vorgesehen, diesen Belangen in mittelbarer Weise zusatzliches Ge-
wicht zu verleihen, indem das in Anlehnung an die ,Bewertungsgrundlagen fir
KompensationsmalRhahmen bei Eingriffen in die Landschaft® (MURL 1986) durch
einen Vergleich des Ist- Zustandes (Marz 1994) mit der vorliegenden Planung er-
mittelte Kompensationsdefizit durch eine entsprechende Flachenoptimierung au-
Berhalb des Plangebietes ausgeglichen wird.

So ist vorgesehen, ein ca. 30 000 m2 grofRes Grundstiick nérdlich ,Merkureck® zwi-
schen Westfalenstral3e und ,Hohe Geest" im Zusammenhang mit der Realisierung
des Bebauungsplanes Nr. 399 6kologisch zu optimieren.

Das 0. g. Grundsttick ist Bestandteil des 2. Grunringes innerhalb der Grinordnung,
der bedeutende Funktionen fur Erholung, Stadtgliederung und Stadtklima uber-
nimmt. Uberdies stellt diese Flache das einzige naturraumliche Verknipfungsglied
der Landschaftsraume ,Vennheide* und ,Loddenheide” dar.

Als Optimierungsmalinahmen sind gezielte Pflegemaflinahmen zur Vermeidung ei-
ner gesamtflachigen Verbuschung sowie Gehoélzpflanzungen in den Randbereichen
zur Beruhigung und Abschirmung des zentralen Bereiches vorgesehen. Da sich die
Flache in stadtischem Eigentum befindet, ist die MalRnahmenumsetzung gesichert.

Ver- und Entsorgung

Laden, Einrichtungen und Praxen fir den periodischen und aperiodischen Bedarf
und Gemeinbedarfseinrichtungen sind in den Nachbarwohngebieten und an der
Westfalenstral3e und Marktallee vorhanden.

Im Plangebiet selbst ist ein Standort fir eine Kindertagesstétte vorgesehen und als
.Flache fir Gemeinbedarf* planungsrechtlich abgesichert. Zur Ermdglichung einer
angestrebten ,multifunktionalen Nutzung“ sind durch textliche Festsetzungen hier
ausnahmsweise auch Wohnungen zul&ssig.
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Fur den Bedarf an offentlichen Spielplatzen ist in zentraler Lage ein B- / C- Bereich
(fur Kinder bis 12 Jahren) geplant. In geringer raumlicher Entfernung zum neuen
Baugebiet (Siedlung Hinenburg / Bereich ,,An der Alten Kirche®) sind weitere Spiel-
platze - A- Bereich - geplant, die diesbeziiglich eine zuséatzliche Versorgung des
Baugebietes gewdahrleisten kénnen.

Das Baugebiet ist Uber Buslinien und Haltestellen an der Meesenstiege mit dem
Ortskern Hiltrup und der Innenstadt Minster verbunden. An der Meesenstiege /
Ecke Burgwall soll eine zusétzliche Bushaltestelle eingerichtet werden.

Das Gelande des Plangebietes weist eine leicht bewegte Topographie auf und ist
aus entwasserungstechnischen Griinden im Mittel um ca. 0,7 m auf 58,00 m Uber
NN aufzufillen.

Fur die Schmutzwasserentsorgung ist im Plangebiet am Westrand ein Standort fur
ein Schmutzwasserpumpwerk festgesetzt, von dem das anfallende Schmutzwasser
zur vorhandenen Klaranlage auf der Kanalinsel gepumpt wird. Stérungen und Bel&s-
tigungen fir die angrenzend geplante Wohnbebauung sind nicht zu erwarten. Die
anfallenden Regenwasser werden Uber ein gesondertes Leitungsnetz (Trenn-
system) dem geplanten Regenrtickhaltebecken zugefuhrt und in der zulassigen Ein-
leitungsmenge von dort dem Getterbach zugeleitet.

AuRRerdem sind Gréaben als offene Regenwasserableiter fur Grundsticke an den
Randbereichen vorgesehen, die mit den bestehenden Graben durch Uberléaufe ver-
netzt werden kdnnen.

Eine 6kologisch wiinschenswerte Versickerung der anfallenden Oberflachenwéasser
von nicht unmittelbar an den vorhandenen und geplanten Graben bzw. Mulden an-
grenzenden Grundsticksflachen kommt nicht in Betracht, da dies die vorhandenen
Bodenverhaltnisse, die durch entsprechende Bodengutachten untersucht wurden,
nicht zulassen.

Die Grundstiicke, fur die eine Regenwassereinleitung in angrenzende Graben-
systeme vorgesehen ist, sind im Bebauungsplan entsprechend gekennzeichnet. Im
Ubrigen ist auf die textlichen Festsetzungen (,Hinweise") zu verweisen.

Die Ubrigen Versorgungsleitungen kénnen technisch unproblematisch im wesentli-
chen von der Meesenstiege aus in das Gebiet hineingefiihrt werden.

Ein Anschluf3 der Geb&ude an das zentrale Fernwé&rmenetz der Stadtwerke ist nicht
geplant, da der Stadtteil Hiltrup noch nicht in das Fernwarme- Leitungsnetz einbe-
zogen ist. Der Versorgungstrager plant eine Energieversorgung mit Gas.

Immissionen

Von der am westlichen Rand des Plangebietes gelegenen Hofstelle ,Haus Herding*
sind keine diesbezlglichen Immissionen zu erwarten, da Massentierhaltung nicht
betrieben wird.

Die Darstellung der Hoflage Haus Herding im wirksamen Flachennutzungsplan als
.Flache fur die Landwirtschaft® entspricht den bestehenden stadtebaulichen Ziel-
vorstellungen fiir diesen Bereich. Nach den Vorschriften des § 35 BauGB (Bauen im
AulRenbereich) ist die bauliche Entwicklung - den bestehenden Zielvorstellungen
gemal - hinreichend genau zu steuern.

Die Interessen von Eigentimer und Pachter der Anlage haben Eingang in die mit
dem vorauslaufenden Flachennutzungsplananderungsverfahren verbundenen Ab-
wagungsprozesse gefunden.

Eine Einbeziehung der Hoflage in den raumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ist daher weder stadtebaulich noch rechtlich geboten.
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Im vorliegenden Fall hat die zustdndige Landwirtschaftskammer im Rahmen meh-
rerer Bauantragsverfahren in den Jahren 1993 und 1994 wiederholt zum Ausdruck
gebracht, dal3 kein landwirtschaftlicher Betrieb im Sinne des § 201 BauGB vorliegt
und damit auch die Voraussetzungen fur eine Privilegierung i. S. d. § 35 Abs. 1
BauGB nicht gegeben sind. Diese Auffassung wurde von der Bezirksregierung bes-
tatigt (Widerspruchsbescheid vom 24.11.1994).

AulRerdem wurden von der Landwirtschaftskammer zum Bebauungsplanentwurf
keine Bedenken und Anregungen vorgetragen.

Unter rechtlichen Gesichtspunkten findet demnach auf der Hofstelle ,Haus Herding"
keine privilegierte Nutzung, sondern eine ,sonstige Nutzung im AuR3enbereich“ (§ 35
(2) BauGB) statt, die im wesentlichen das Wohnen umfalfit. Es bestehen somit keine
rechtlich begriindbaren und im Abwagungsprozel3 zu berlcksichtigenden Schutzan-
spriiche vor einer heranriickenden Wohnbebauung.

Den spezifischen Nutzungsbesonderheiten (Holzeinschlag, Einlagerung von
.Fremdgulle* als ,gewerbliche Nutzung®) ist im Sinne einer gegenseitigen Ruck-
sichtnahme mit dem im Bebauungsplan getroffenen Hinweis ausreichend Rechnung
getragen worden.

Vor dem Hintergrund dieser Ausfilhrungen besteht keine Notwendigkeit, eine Ge-
ruchsausbreitungsberechnung durch einen externen Gutachter durchfiihren zu las-
sen.

Eine Bauvoranfrage fir die Errichtung / den Betrieb von zwei Schweinemaststéllen
(ein Gebéude im Bestand / ein Neubau) und der Versuch einer Reaktivierung des
landwirtschaftlichen Betriebes wurde jedoch nach einem ablehnenden Bescheid und
eingelegten Widerspruch im Anhorungsverfahren im August 1994 endgultig abge-
lehnt, weil das erforderliche schlissige Betriebskonzept nicht vorgelegt wurde. Ge-
genwartig ist beim Verwaltungsgericht eine Klage gegen den ablehnenden Bescheid
anhangig.

Wegen entstehender Immissionsschutzkonflikte zur bestehenden Siedlung ,HU-
nenburg” und fehlender Privilegierung im Sinne des § 35 (1) BauGB ist diese Vor-
haben nicht genehmigungsfahig.

Jedoch mufd damit gerechnet werden, dal3 die unmittelbar 6stlich an ,Haus Herding*
angrenzenden Baugebiete infolge einzelner Nutzungsaktivitdten (Holzeinschlag,
Einlagerung von Gllle, etc.) gewissen, zeitweilig auftretenden Stérungen ausgesetzt
sein koénnen. Die sich daraus ergebenden Beeintrachtigungen bewegen sich jedoch
in einem hinnehmbaren Rahmen. Ein entsprechender Hinweis ist in die textlichen
Festsetzungen unter ,Hinweise" aufgenommen worden.

Bei der Beurteilung der Immissionssituation fur die geplante Bebauung entlang der
Meesenstiege sind nicht die Verkehrsprognosewerte aus dem ,Bestandsnetz”
zugrunde gelegt, sondern bereits die zu erwartenden zusatzlichen Verkehre bei Re-
alisierung der beschlossenen Planung zu Verlangerung der Meesenstiege und Han-
sestraf3e mit beriicksichtigt worden. Eine entsprechende Larmschutzuntersuchung
ergibt, dal’ die schalltechnischen Orientierungswerte fir WA- Gebiete gemald DIN
18005 Beiblatt 1 Uberschritten werden. Insofern sind entsprechende Larmschutz-
malnahmen erforderlich, die durch die textliche Festsetzung gemal? § 9 BauGB Nr.
9 konkretisiert worden sind.

Weitere Beeintrachtigungen durch Pumpwerk, Kindergarten und Kinderspielplatz
sind fur die Wohnnutzung in der Nachbarschaft nicht ganz auszuschliel3en; sie be-
wegen sich jedoch in einem Rahmen, der als zumutbar einzustufen ist.
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5.9 Altlasten
Im Plangebiet sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

5.10 Denkmalschutz

Belange des Bau- und Bodendenkmalschutzes werden innerhalb des Plangebietes
nicht berthrt.

5.11 Flachenbilanz

ha %
1. Plangebiet ca. 13,59 100
davon:
- Bruttobauland
- vorh. offentl. Verkehrsflachen ca. 13,04 96
) ca. 0,55 4
(Meesenstiege, Burgwall)
2. Bruttobauland ca. 13,04 100
davon:
- Nettowohnbauland ca. 8,98 69
- Flache fur Gemeinbedarf ca. 0,38 3
- offentliche Verkehrsflachen ein- ca. 1,35 10
schlie3lich Verkehrsgriinflachen
- offentliche Grinflachen ca. 1,90 15
- Flache fur Wald ca. 0,31 2
- private Grunflachen ca. 0,12 1

Weitere Einzelheiten sind aus der Darstellung des Bebauungsplanes ersichtlich.

Kostenschéatzung

Die finanziellen Aufwendungen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes werden zur Zeit
auf ca. 9 Mio. DM geschétzt. Die erforderlichen Mittel sind im Finanz- und Investitionsplan
1994 — 1998 im wesentlichen veranschlagt. Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel
kann vorbehaltlich verfigbarer Mittel erwartet werden.

DurchfiihrungsmalRnahmen

Die im Plangebiet gelegenen Grundstiicke stehen bis auf kleine Teilflachen im Eigentum
der Stadt Munster. Fur einige nicht im Eigentum der Stadt Mlnster stehende Teilflachen,
die als offentliche Verkehrsflache bzw. 6ffentliche Grinflache festgesetzt werden, sind
freihdndige vertragliche Vereinbarungen zwischen der Stadt Miunster und den beteiligten
Grundstiickseigentimern vorgesehen und, falls diese Verhandlungen nicht zum Ziele fuh-
ren sollten, hilfsweise die Enteignung.

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes wird sich auf die personlichen Lebensumstande
der im Umfeld des Gebietes lebenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken,
nachteilige Auswirkungen in wirtschaftlicher und sozialer Hinsicht sind jedoch nicht er-
sichtlich. Ein Sozialplan ist daher nicht erforderlich.

Der Ausbau soll auf der Grundlage des Bebauungsplanes erfolgen. Ein Ausbau in Teil-
abschnitten bleibt vorbehalten.
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Aufhebung von Bebauungsplanen

Der Bebauungsplan Nr. 399 erstreckt sich teilweise auf den Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes HI 8: Hiltrup- West, der in diesem Bereich eine Flache fir die Landwirt-
schaft festsetzt. Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes Nr. 399 soll dieser Bebau-
ungsplan, soweit er von dem neuen Bebauungsplan tberlagert wird, au3er Kraft treten.
Die Festsetzungen fir die Ubrigen Bereiche des Bebauungsplanes HI 8 kénnen als ei-
genstandige Festsetzungen bestehen bleiben.

Diese Begriindung dient gemaR § 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zu
dem durch den Rat der Stadt Minster am 02.11.1995 als Satzung be-
schlossenen Bebauungsplan Nr. 399: Hiltrup — Haus Herding / Burgwall
/ Meesenstiege

Minster, 23.11.1995
Tlns (L.s)

Marion Tins
Oberblrgermeisterin
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