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Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Die Stadt Minster beabsichtigt auf der ehemals vom britischen Militar als Sportplatz ge-
nutzten Flache in unmittelbarer Nédhe zum Stadtteilzentrum (Coerde — Markt) ein Wohn-
gebiet mit ca. 80 Wohneinheiten in Einzel-, Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhausern
(Altenwohnungen) zu entwickeln.

Der Rat der Stadt Milnster hat in seiner Sitzung am 25.09.2002 fir dieses Gebiet den Be-
schluss zur Aufstellung eines Bebauungsplanes gefasst.

Der geplante stadtebauliche Entwicklungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3,5 ha. Er
beinhaltet die ehemals als Sportplatz genutzte Flache westlich der StraRe ,Hoher He-
ckenweg".

1999 wurde ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb mit der Zielsetzung, hier eine
Solarsiedlung zu errichten, ausgelobt, aus dem in der Preisgerichtsentscheidung vom 26.
Mai 2000 der Entwurf des Architekturbiros Dipl.-Ing. Clemens Pollok, Dr.-Ing. Roberto
Gonzalo aus Minchen als erster Preistrager hervorging. Dieser Entwurf liegt, in einer den
Empfehlungen des Preisgerichts entsprechenden Uberarbeitung, der Planung zugrunde.
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3.1

3.2

Geltungsbereich

Der Stadtteil Coerde liegt im Nordosten des Stadtgebietes Munster zwischen der Bahnli-
nie Munster - Emden im Westen und dem Dortmund — Ems — Kanal (DEK) im Osten. Er
ist in den Jahren 1962 — 1969 in seinen wesentlichen Teilen als ,neuer Stadtteil“ im Rah-
men eines Demonstrativ-Programms entwickelt worden und hat ca. 9800 Einwohner.
Coerde verfiigt Uber ein gutes Angebot an sozialen und kulturellen Infrastruktureinrichtun-
gen sowie Uber ein Grundversorgungszentrum (Coerde - Markt).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden von einer mehrgeschossigen
Bebauung entlang der Konigsberger Straf3e begrenzt. Im Westen und Siiden folgt die
Grenze der vorhandenen |- bis IlI- geschossigen Wohnbebauung und dem Waldgebiet
,GrofRer Busch*. Die ¢stlich Grenze verlauft entlang der Strafl3e ,Hoher Heckenweg®.

Innerhalb des Plangebiets liegen folgende Grundstlicke:
Gemarkung Minster  Flur 243, Teile der Flurstiicke 2, 128
Flur 244, Flurstick 969

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

Planungsrechtliche Situation

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Minster stellt den Geltungsbereich
des Bebauungsplanes als Wohnbauflache dar.

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprechen den Darstellungen des Flachen-
nutzungsplanes. Der Bebauungsplan ist somit gem. 8§ 8 (2) BauGB aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Teilaufhebung eines Bebauungsplanes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 460 Uberlagert teilweise den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes Nr. 134 Teilabschnitt I: Coerde — Gdérlitzer Stral3e / Konigs-
berger StraRe / Hoher Heckenweg. In diesem Teilbereich tritt der Bebauungsplan Nr. 460
an die Stelle des alten Rechts und wird zur neuen planungsrechtlichen Beurteilungs-
grundlage. Die Festsetzungen in den Ubrigen Bereichen des Bebauungsplanes Nr. 134
Teilabschnitt | kbnnen als eigenstandige Festsetzungen bestehen bleiben.

Raumliche und strukturelle Situation

Das Plangebiet ist ganzlich integriert, umgeben von einer abgeschlossenen Siedlungs-
entwicklung bzw. am Rand zu einem stadtteilbezogenen Griinbereich, dem Waldgebiet
,GrolRer Busch* im Stiden und Westen des Plangebiets. Die Entfernung zum Stadtteilzent-
rum betragt ca. 400m, die Entfernung zum ,Herz" der Altstadt Munsters ca. 3,5 km. Bus-
haltestellen befinden sich in der Kénigsberger StralRe und, unmittelbar an der Grenze des
Plangebietes, am ,Hohen Heckenweg®.

Der Uberwiegende Teil der Plangebietsflache wurde von den britischen Streitkraften der
ehemaligen Portsmouth - Kaserne bis 1997 als Sportplatz genutzt. Auf dem Geléande der
ehemaligen Kaserne (6stlich des Hohen Heckenwegs) entsteht das ca. 24 ha groRRe
Wohnquartier ,Meerwiese”. Ausgewiesen sind fir dieses Gebiet insgesamt ca. 700
Wohneinheiten (Bestand und Neubau).

Der ,Hohe Heckenweg" verlauft in Nord-Sudrichtung entlang der Ostlichen Grenze des
Plangebiets. Die Kdnigsberger Straf3e und ein sich daran sidlich anschlieBender Griinzug
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6.1

6.2

bilden die nordliche Grenze. Im Nordwesten grenzt das Plangebiet an eine I- bis Il- ge-
schossige Einzelwohnhausbauung und im Sidden und Sidwesten an das Waldgebiet
,GrofBer Busch”. An dieses Waldgebiet schliel3t sich in stdlicher Richtung eine II- bis IlI-
geschossige kleine Wohnsiedlung aus den 60er Jahren an.

Planungsziele

In Ubereinstimmung mit den Ratsbeschliissen zum ,Handlungsprogramm Wohnen* soll
der Bebauungsplan kurzfristig die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Bereit-
stellung von Bauland fur ca. 80 Wohneinheiten im Geschossbau und als Ein- und Mehr-
familienhauser schaffen.

Die im Geschosswohnungssegment zu errichtenden Wohneinheiten sollen dem Alten-
wohnen dienen, um dem grof3en Bedarf bzw. der Nachfrage in Coerde gerecht zu wer-
den.

Um Uniformitat zu vermeiden, soll die Realisierung nicht durch einen einzelnen Investor,
sondern durch die Vergabe von Baufeldern an Investoren bzw. Einzelgrundstiicken durch
die Stadt erfolgen. Aufgrund der hervorgehobenen Bedeutung fir den Ortseingangsbe-
reich von Coerde soll auf die besondere stadtebauliche Qualitdt des Baugebietes geach-
tet werden.

Dabei soll das Wettbewerbsergebnis des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbes
umgesetzt werden. Durch ein Angebot unterschiedlicher Wohnformen soll ein attraktives
Wohnquartier entstehen. Flachensparende und familiengerechte Bauweisen sollen durch
die Ausweisung geeigneter Grundstticksgrol3en geférdert werden.

Inhalte des Bebauungsplans

Grundzlige der Planung

Damit die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung und Ordnung gewabhrleistet wird, sind
fir die Realisierung der Ziele des Bebauungsplanes auf der Grundlage des stadtebauli-
chen Entwurfes die Festsetzungen des Baugebietes nach Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, die Einhaltung der Baugrenzen zu den offentlichen Raumen, die festgesetzten 6f-
fentlichen Verkehrsflachen sowie die festgesetzten privaten und offentlichen Grinflachen
im Bebauungsplan von substanzieller Bedeutung und stellen die Grundziige der Planung
dar.

— eine I- bis ll- geschossige Bebauung im zentralen Bereich des Plangebietes
— eine Il bis 1ll- geschossige Bebauung entlang des Hohen Heckenweges

— eine Uberwiegende Sudorientierung der Bebauung zur Unterstlitzung solarer
— Planungskonzepte

— kompakte Griinanlage mit Regenrtickhaltebecken und Kinderspielplatz der Kategorie
B/C

Bauliche Nutzung und Baugestaltung

6.2.1 Nutzungsart(en), Nutzungsdichte

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzung der Bereitstellung zusétzlicher Wohnbau-
flachen weist der Bebauungsplan im Plangebiet Wohngebietsflachen aus.
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Der Ausschluss der Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO im WA-Gebiet (textliche Festset-
zung Nr. 1.1) stellt sicher, dass das Wohnen nicht durch die genannten Nutzungen und
deren Immissionen und Verkehrsaufkommen gestdrt werden kann.

Die bauliche Ausnutzung der einzelnen Grundsticksflachen wird durch die Festsetzung
einer Grundflachenzah!l von 0,4 und einer Geschossflachenzahl von 1,2 bzw. 0,8 be-
grenzt, um eine flachensparende gleichwohl aber familiengerechte Bauweise zu férdern.

Am ,Hohen Heckenweg" werden II- bis Ill- geschossige Reihenhduser und ein Ge-
schosswohnungsbau entstehen kénnen. Im restlichen Plangebiet sind I- bis 1l- geschossi-
ge Einfamilienhauser, Doppelhauser und Reihenhduser vorgesehen. Die ca. 80 Wohnein-
heiten teilen sich in etwa 7 Einfamilienhduser, 32 Doppelhaushalften, 16 Reihenhdauser
und ca. 20 Geschosswohnungen auf.

6.2.2 Bebaubare Flachen, Bauhthe

Die Wohngebietsarrondierung sieht eine Bebauung mit Einzel- und Doppelhdusern auf
der Ostseite der vorhandenen Bebauung vor. Vorgesehen sind |- geschossige Wohnhau-
ser mit steiler Dachneigung. Damit werden die pragenden gestalterischen Merkmale der
vorhandenen Bebauung aufgegriffen.

Im mittleren Bereich ist eine Uberwiegend II- geschossige Bebauung mit Einfamilienh&u-
sern vorgesehen. Hier sind ausnahmsweise auch Pultdacher zuldssig (textliche Festset-
zungen 2.1), um solare Energien passiv, z.B. durch Fensterbander, nutzen zu kénnen.

Entlang des ,Hohen Heckenwegs” sind Reihenhauser und ein Geschosswohnungsbau mit
jeweils 1lI- bis IlI- Vollgeschossen sowie zwingend Il- geschossige Reihenhduser geplant,
um das Plangebiet zu fassen.

Die baukdrperhafte Festsetzung der tUberbaubaren Flachen sowie die Einschrénkungen
fir Nebenanlagen und Stellplatze auf den Privatgrundstiicken sind erforderlich, um das
stadtebauliche Konzept umzusetzen und insbesondere den Flachenverbrauch zu begren-
zen.

6.2.3 Firstrichtung, Dachform

Dachformen sind pragende stadtebauliche Merkmale der Wohnsiedlung. Deswegen wer-
den Satteldacher oder Pultdacher als einheitliche Dachform ermdglicht und die Abwand-
lung durch z.B. Kriippelwalmdacher ausgeschlossen.

Dachaufbauten sind erst bei steileren Dachern zuldssig, weil sie sich in ihrem Erschei-
nungsbild dann eindeutig gegeniber der Dachflache unterordnen.

6.2.4 Material, Farbgebung

Das stadtebauliche Konzept sieht vor, die Bebauung tiberwiegend nach Siiden auszurich-
ten, um solare Energien optimal nutzen zu kdénnen.

Geringfugige Uberschreitungen der Baugrenzen werden fir 6kologisch sinnvolle Erweite-
rungen (Wintergarten) zugelassen.

Im gesamten Plangebiet gibt es ein Nebeneinander von Einzelh&usern, Doppelh&usern
und Hausgruppen. Um abschnittsweise einheitliche Gestaltungsmerkmale zu schaffen,
missen Doppelhauser und Hausgruppen jeweils gestalterisch und in den pragenden Ar-
chitekturelementen einheitlich ausgefihrt werden.

Die Hohe der festen Einfriedungen wird begrenzt, um eine Abschottung einzelner Wohn-
bereiche innerhalb des Wohngebietes zu verhindern.
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6.2.5 Stellplatze, Nebenanlagen

6.3

6.4

6.5

Um den zusammenhangenden Freibereich der Wohngrundstiicke nicht zu sehr zu redu-
zieren, werden die Nebenanlagen in ihrer GroRRe begrenzt.

Die gleichmé&Rige Uberstellung der privaten Stellplatzflachen mit groRkronigen Laubb&u-
men vermindert die GbermaRige Erwarmung der Flachen und ist damit aus klimadkologi-
schen Griinden ebenso bedeutsam wie die Begriinung der privaten Grindstticksbereiche.

Verkehrsflachen / Erschlielung

Die auliere ErschlieBung des Plangebietes stellt der ,Hohe Heckenweg“ sicher. Wegen
seiner HaupterschlieBungsfunktion mit entsprechend hohem Verkehrsaufkommen wird
das gesamte Plangebiet nur Giber eine Anbindung erschlossen. Deshalb wird ein Zu- und
Abfahrtsverbot entlang des ,Hohen Heckenweges" festgesetzt. Die innere Erschlie3ung
des Wohngebietes erfolgt Uber ein Ringsystem.

Das geplante StraBennetz im offentlichen Strallenraum soll verkehrsberuhigt ausgebaut
werden und bietet ein ausreichendes Angebot an wechselseitig angeordneten 6ffentlichen
Stellplatzen.

Hinsichtlich der Anbindung an den Personennahverkehr befindet sich das Plangebiet in
hoher Lagegunst zum ,Hohen Heckenweg", der von den Omnibuslinien 8 und 9 im 10 Mi-
nutentakt befahren wird. Haltestellen befinden sich am ,Hohen Heckenweg“ in Hohe der
Einmindungen der StralRe ,An der Meerwiese", der ,Josefine-Mauser-StralRe“ und der
~Konigsberger Stral3e".

Ver- und Entsorgung / technische Infrastruktur

Die Energie- und Wasserversorgung des Plangebietes wird durch die entsprechenden
Ver- und Entsorgungsbetriebe bzw. durch die Stadt Minster gesichert. Die erforderlichen
Leitungstrassen werden innerhalb der bestehenden und der neuen o6ffentlichen Verkehrs-
flachen sowie innerhalb der mit Geh- Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Erschlie-
Bungstrager zu belastenden Flachen geschaffen.

Die geplante Bebauung im Planbereich wird von der Westfdlischen Fernwarmeversorgung
GmbH mit Fernwarme versorgt werden.

Grundsatzlich ist die individuelle Umsetzung solaren Bauens aufgrund der Gberwiegenden
Nord-Sudausrichtung der Gebaudedacher moglich.

Die verzogerte Entsorgung von Regenwasser aus dem Plangebiet erfolgt tGber das im Su-
den anzulegende Regenriickhaltebecken mit einem Flachenbedarf von ca. 1000 gm. Hier-
fur werden im stdlichen Bereich des Plangebietes ca. 2400 gm Flache fur die Wasser-
wirtschaft beriicksichtigt.

Im Ortszentrum am Hamannplatz befindet sich ein intaktes Versorgungszentrum (Coerde-
Markt). Alle Einzelhandelsangebote flr den taglichen Bedarf sowie Dienstleistungen
(Post, Arzte Gastronomie, etc.) sind vorhanden.

Grinflachen / Begrinung

In den sudlich an die Wohngebietsflachen angrenzenden Grunflachen wird neben einem
Regenrickhaltebecken fur die Entwasserung der Baugebiete ein Kinderspielplatz der Ka-
tegorie B/C fur die zukinftigen jungen Bewohner des Plangebietes untergebracht und
damit die Chance genutzt, in dem zu erhaltenden bzw. zu schaffenden Gringurtel fir eine
familiengerechte Gestaltung des Neubauviertels zu sorgen.

Da der Spielplatz kiinftig regelmaRig gepflegt und instand gehalten wird, sind mégliche
Gefahrdungen durch Baumbestandteile des angrenzenden Waldes, wie sie das Forstamt
in seiner Stellungnahme zur Offenlegung vortragt, frihzeitig erkennbar. Deren Beseiti-
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gung kann dann umgehend beim Eigentimer der Waldflachen veranlasst werden. Dies
dient auch dem Schutz der in diesem Bereich geplanten Wohnbebauung, die z. T. weni-
ger als 35 m Abstand zum Wald aufweist.

Eine Bedarfsermittlung ergab, dass der Spielplatz-Anteil der Kategorie A innerhalb des
Einzugsgebietes in den vorhandenen Spielplatzen Kemperweg und Ballspielplatz Breite
Linde nachgewiesen ist.

Weitere Ballspielplatze befinden sich in einem 200 bis 500m Umkreis um das Plangebiet.

6.5.1 Anpflanz- und Erhaltungsgebote

Die vorhandenen Gehdlzbestédnde im Norden des Plangebiets und am ,Hohen Hecken-
weg"“ sind ebenfalls in ihrem charakteristischen Bestand zu erhalten, fachgerecht zu pfle-
gen und zu entwickeln, um den Eingriff in Natur und Landschaft zu minimieren.

Die direkt am Hohen Heckenweg gelegene als offentliche Grinflache mit Erhaltungsgebot
festgesetzte Flache unterliegt kiinftig der Pflege durch die Stadt Mlnster. Es ist also da-
von auszugehen, dass Gefahrdungen durch Baumbriiche und herunterfallende Aste, wie
sie das Forstamt in seiner Stellungnahme zur Offenlegung vortragt, vorgebeugt werden
kann. Insofern kann eine Gefahrdung fir die benachbart geplante Bebauung ausge-
schlossen werden.

6.5.2 Ausgleichsflachen

Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch die Versiegelung von belebten, offenpori-
gen, versickerungsfahigen Béden, dem erhohten oberflachigen Abfluss von Nieder-
schlagswasser und der damit einhergehenden Absenkung des Grundwassers im Plange-
biet, hervorgerufen durch die Bebauung und die Verkehrsflachen, entstehen.

Die Planung minimiert Eingriffe in Natur und Landschaft durch:

— die Bundelung von Wasser-, Ausgleichs- und Grinflachen zu einem zusammenhan-
genden 6kologisch aufgewerteten Griin- und Erholungsraum,

— die Uberwiegend lockere Bebauung,

— den flachensparenden Ausbau der Verkehrsflachen.

— den Erhalt, die Pflege und Entwicklung vorhandener Gehdlzbestande
— die Uberstellung privater Stellplatzflachen mit einheimischen Geholzen

Im Hinblick auf die stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzungen der Bereitstellung von
zusatzlichem Bauland (gemaR HPW) fir differenzierte Wohnungsangebote ist der verblei-
bende Eingriff erforderlich.

Laut der Bilanzierung der Eingriffs- / Ausgleichsmal3nahmen ist fur einen vollstdndigen
Ausgleich (100 %) eine Flache von ca. 1,8 ha erforderlich.

In die Abwagung zum Umfang des Ausgleichs sind sowohl umweltschutzbezogene als
auch wirtschaftliche Aspekte mit einzubeziehen. Durch die Realisierung des Bebauungs-
planes werden einerseits unbebaute Flachen in gréReren Teilen versiegelt, andererseits
werden in unmittelbarer Nahe des Stadtteilzentrums Coerde kostengunstig familienge-
rechte Grundstucke und Altenwohnungen zur Verfigung gestellt. Die Planung tragt damit
zur Erhéhung der Attraktivitat des Wohnens im Stadtteil bei, verhindert die Abwanderung
alterer Bevdlkerungsteile aus dem Stadtteil und vermeidet eine weitere Flachenneuver-
siegelung am Stadtteilrand.

Deshalb ist es gerechtfertigt einen reduzierten Ausgleich von ca. 70 % des ermittelten
Kompensationserfordernisses auf der stadtischen Flache, Gemarkung Roxel, Flur 28, Tei-
le der Flurstiicke 23,31 und 56 vorzusehen.

6
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6.6

6.7

Der angestrebte offene Auencharakter ware an dieser Stelle unvereinbar mit einer zu-
sammenhangenden Waldaufforstung, wie sie das Forstamt in seiner Anregung zur Of-
fenlegung vortragt.

Immissionsschutz

Die nach DIN 18005 mafigeblichen Orientierungswerte betragen 55/45 dB(A) fur allge-
meine Wohngebiete. Diese Werte kénnen im Plangebiet nicht eingehalten werden. Das
schallschutztechnische Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass entlang dem ,Hohen
Heckenweg“ 55,5 dB(A) erreicht werden. Die dahinter liegende Bebauung weist nur 50
dB(A) auf.

Aktive LarmschutzmaBnahmen durch Larmschutzwande oder Walle sind angesichts der
erforderlichen Bauhdhen von 5,5 bis 9,0m (um auch die oberen Geschosse schiitzen zu
kénnen) aus stadtebaulicher Sicht nicht vorgesehen. Daher miissen im Bebauungsplan
passive MalRRnahmen festgesetzt werden. Als Grundlage fur den passiven Schallschutz
sind die entsprechenden Larmpegelbereiche nach DIN 4109 im Plan dargestellt.

An den gekennzeichneten Baugrenzen muss bei Errichtung der Gebaude und in den nicht
nur zum vorubergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehenen Raumen die Anforde-
rungen an das resultierende Schallddmm-Mal3 gemalR den ermittelten und ausgewiese-
nen Larmpegelbereichen erflllt werden.

Bei der Grundrissgestaltung der Wohngebaude sollte daher an den Geb&udefronten mit
den hochsten Belastungen keine Raume angeordnet werden, die zum standigen Aufent-
halt von Menschen bestimmt sind. Zur ausreichenden Belluftung, insbesondere der Schlaf-
rdume nachts, wird der Einbau von schallgedammten Luftungseinrichtungen erforderlich.

Altlasten / Altstandorte

Nach dem Altlastenkataster der Stadt Minster sind im Plangebiet weder Altlasten noch
Altlastenverdachtsflachen in Form von Altablagerungen, Altstandorten und militdrische
Altlasten vorhanden.

Flachenbilanz

ha %
Gesamtes Plangebiet 3,46 100,00
Verkehrsflachen 0,33 9,65
Offentliche Griinflachen: 0,65 18,65
- Spielplatz 0,14
- Ausgleichsflache 0,02
- Erhaltungsflache 0,47
- restliche Griunflache 0,02
Wasserwirtschaftsflache 0,19 5,59
Allgemeines Wohngebiete 2,29 66,11

Realisierung der Planung / DurchfihrungsmalRnahmen

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes wird sich auf die persénlichen Lebensumsténde
der im Stadtteil lebenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken, nachteilige Auswir-
kungen in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich. Ein Sozial-
plan ist daher nicht erforderlich.
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Die Realisierung des Bebauungsplanes soll kurzfristig erfolgen. Ein Ausbau in Teilab-
schnitten bleibt vorbehalten. Die Stadt Muinster ist Tragerin des sich aus dem Bebau-
ungsplan ergebenden ErschlieRungsaufwandes. Die finanziellen Aufwendungen zur Ver-
wirklichung des Bebauungsplanes werden der Stadt die im Rahmen der gesetzlichen
Madoglichkeiten durch die von den Bauherren zu leistenden ErschlieBungsbeitrage zum
Uberwiegenden Teil ersetzt werden.

Diese Begriindung dient gemalR § 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zu
dem durch den Rat der Stadt Minster am 17.05.2006 als Satzung be-
schlossenen Bebauungsplan Nr. 460: Coerde — westlich Hoher He-
ckenweg.

Mdunster, 23.05.2006
Tillmann (L.s)

Dr. Tillmann
Oberblrgermeister
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