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1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Planungsanlass ist ein Bauvorhaben im Norden des Plangebiets. Ein bestehendes vormaliges
Burogebaude soll durch Umbau, Aufstockung und bauliche Erweiterung zu einem Wohnhaus
umgestaltet werden. Die Verwaltung hat eine entsprechende Bauvoranfrage (Aufstockung auf
funf Geschosse) nach Beteiligung des Beirats fur Stadtgestaltung und des Ausschusses flr
Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und Wirtschaft positiv beschieden.

Abweichend von der Bauvoranfrage wurde ein Bauantrag gestellt, der eine dariiber hinausge-
hende Hohenentwicklung (sechs Geschosse) vorsah.

Die bisherige Beurteilung von Bauvorhaben in diesem Bereich erfolgte auf Grundlage des § 34
Baugesetzbuch (BauGB). Sie schliel3t den Bezug auf die mehrgeschossige Bebauung auf der
gegeniberliegenden StralRenseite mit ein. Deren Vorbildwirkung beeinflusst den fir das Einfi-
gen mal3geblichen Rahmen und wirde eine Hohenentwicklung zulassen, die die andererseits in
den Griinzug der Promenade eingebettete, niedrigere Bebauung in stadtebaulich relevanter
Weise negativ verandern wirde. Insofern ist die planungsrechtliche Grundlage zur Beurteilung
von Bauvorhaben nicht mehr ausreichend.

Zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung hat deshalb der Rat der Stadt
Minster am 25.05.2011 den Beschluss zur Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 538: Salzstra-
Re/Von-Vincke-StralRe/Windthorststrale/Promenade (Vorlage Nr. 0364/2011) gefasst. Die Ent-
scheidung Uber die Zuléssigkeit des Bauantrags fur das sechsgeschossige Gebaude wurde zu-
rickgestellt. Damit die Planungsabsichten nicht behindert oder durch zwischenzeitliche Bauak-
tivitaten oder Nutzungsénderungen erschwert oder unmoglich gemacht werden, ist nach dem
Beschluss zur Aufstellung eines Bebauungsplans eine Veranderungssperre erlassen worden,
die bis zum 27.05.2013 gilt.
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Nach anschlieRender Ablehnung des Bauantrags (sechs Geschosse) wurde vom Vorhabentré-
ger ein weiterer Bauantrag gestellt, der den Rahmen der Bauvoranfrage nicht tUberschreitet und
somit genehmigt worden ist.

2.  Geltungsbereich

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Bahnhof des Stadtbezirks Munster-Mitte. Es grenzt im
Nordosten an die SalzstraRe, im Sidosten an die Von-Vincke-StralRe, im Sudwesten an die
Windthorststrafe und im Nordwesten an die Promenade.

Innerhalb des Plangebiets befinden sich folgende Flurstlicke:

Gemarkung Munster, Flur 11, Teil des Flurstiicks 194 und Flur 145, Flurstiicke 96, 98, 422, 433,
439, 454, 539, 581, 583, 606, 607, 688 sowie ein Teil des Flurstlicks 696.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Plan durch einen grauen Farbstreifen gekenn-
zeichnet.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Im wirksamen Flachennutzungsplan (FNP) sind die Bauflachen als Gemischte Bauflache und
der sonstige Bereich als Grunflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage dargestellit.

Da die Art der baulichen Nutzung sich auch zukinftig nach der naheren Umgebung richten soll
und diese durch gemischte Nutzung im Sinne des § 6 Baunutzungsverordnung (BauNVO) ge-
pragt ist, ist die Planung aus dem FNP entwickelt.

3.2 Bestehendes Planungsrecht / sonstige Satzungen, Verordnungen

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben ist bisher gemal 8§ 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beurtei-
len.

Per Ratsbeschluss vom 14.12.2011 wurde - unter Anrechnung der Dauer der Zurlckstellung ei-
ner Bauvoranfrage (8 15 BauGB) - der Erlass der Veranderungssperre Nr. 104 beschlossen, die
bis zum 27.05.2013 fir alle im Plangebiet liegenden Grundstlicke gilt.

Der Bebauungsplan Nr. 538 kann gemaR § 13 BauGB im vereinfachten Verfahren aufgestellt
werden, da der bislang anzuwendende Zulassigkeitsmalistab gemaf § 34 BauGB nicht wesent-
lich geandert werden soll. Im vereinfachten Verfahren wird von einer Umweltprifung, einem
Umweltbericht und der zusammenfassenden Erklarung abgesehen.

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan gemaf § 30 (3) BauGB aufgestellt. Die
Zulassigkeit von Vorhaben richtet sich Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus
weiterhin nach § 34 BauGB.

Der gesamte Planbereich liegt innerhalb des Geltungsbereichs der ,Satzung der Stadt Munster
zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart, zum Schutz des Orts- und Stral3enbildes und zur
Erweiterung der Genehmigungspflicht flir Werbeanlagen in der Altstadt (Altstadtsatzung Mins-
ter) vom 11.10.1989, in der Fassung der Anderungssatzung vom 27.02.2004.

Die Baudenkmaler ,Lackmuseum® und ,Promenade” sowie das Bodendenkmal ,Mittelalterliche
frihneuzeitliche Stadtbefestigung” unterliegen dem Denkmalschutzgesetz Nordrhein-Westfalen
(DSchG NRW).
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Die Naturdenkmale, deren Bezeichnung, Standorte sowie Krontraufenbereiche nachrichtlich in
den Bebauungsplan Ubernommen sind, unterliegen der ,Ordnungsbehdérdlichen Verordnung
zum Schutz von Naturdenkmalen innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortsteile und des
Geltungsbereichs der Bebauungsplane im Gebiet der Stadt Minster* vom 03.04.2001. (Amts-
blatt der Stadt Munster Nr. 7 vom 11.05.2001, Seite 39) in der Fassung des Artikels 2 der Sat-
zung zur Anpassung ortsrechtlicher Vorschriften an den Euro vom 21.09.2001 (Amtsblatt der
Stadt Miinster Nr. 14 vom 21.09.2001, Seite 121) in der Fassung der 1. Anderungsverordnung
vom 02.04.2004 (Amtsblatt der Stadt Munster Nr. 7 vom 08.04.2004, Seite 84) und der 2. Ande-
rungsverordnung vom 24.08.2006 (Amtsblatt der Stadt Minster Nr. 15 vom 01.09.2006, Seite
207).

Des Weiteren gilt die ,Satzung Uber die Einschrdnkung und Untersagung fiir die Herstellung
von Stellplatzen oder Garagen gemal § 51 Abs. 4 Nr. 2 der Bauordnung fur das Land Nord-
rhein-Westfalen* vom 16.11.2001 (Stellplatzeinschréankungssatzung) die die Herstellung von
notwendigen Stellplatzen und Garagen nur fir Nutzer von Wohnungen, am Betriebssitz gemel-
dete Fahrzeuge und Besucher von Anlagen zulésst. Die Herstellung bauordnungsrechtlich nicht
notwendiger Stellplatze und Garagen ist grundsatzlich untersagt

An die suid-6stliche Grenze der Von-Vincke-StralRe grenzt der Bebauungsplan Nr. 356, rechts-
kraftig seit dem Jahr 1990. Er setzt fur die Bauflachen 0stlich der Von-Vincke-Stral3e Kernge-
bietsnutzung (MK) fest.

4, Raumliche und strukturelle Situation
Der Planbereich liegt im Stadtbezirk Minster-Mitte, Stadtteil 23, Bahnhof.

Das Gebiet grenzt im Sidwesten an die WindthorstraRe, im Sidosten an die Von-Vincke-
StralRe. Nach Nordwesten sind die ostliche Grinflache des angrenzenden Promenadenbereichs
sowie nach Nordosten die Aufweitung der offentlichen Grinflache bis an die Salzstral3e mit ins
Plangebiet eingeschlossen.

Nutzungsstruktur im Gesamtkontext der naheren Umgebung

Das Plangebiet befindet sich in innerstadtischer Lage an der Schnittstelle zwischen dem Bahn-
hofsquartier und dem Bereich der Altstadt.

Im Nordwesten grenzt an die privaten Grundstiicksflachen der Bereich der Promenade an. Bei
diesem, die Altstadt ringférmig umschlieBenden Bau- und Bodendenkmal handelt es sich um
eine auf dem &ul3eren Wall der mittelalterlichen Stadtbefestigung entstandene Grinanlage. Der
zentrale Bereich besteht aus einer vierreihigen Lindenallee, in deren Mitte eine befestigte Ver-
kehrsflache verlauft, die Uberwiegend dem Fahrradverkehr dient. Seitlich verlaufen begleitende
FuRwege. Dieser Kernbereich der Promenade ist im Gesamtverlauf an vielen Stellen durch be-
gleitende Grinflachen aufgeweitet, deren Niveau mit Bezug auf die ehemaligen Befestigungs-
graben haufig niedriger liegt. Das trifft auch fur den Bereich des Plangebiets zu.

Nach Norden und Siden ist das Plangebiet eingebettet in die Grinflachenaufweitungen im Be-
reich der Engelenschanze sowie des Servatiiplatzes, auf dem sich der Sonderbaukérper des
Xll-geschossigen lduna-Hochhauses befindet. Dieses steht einschlie3lich Umfeld unter Denk-
malschutz.

Die Nutzung des Bahnhofsquartiers ist durch Buro-, Geschéfts- und Hotelnutzungen, medizini-
sche Dienstleistungen aber auch einen Anteil an Einzelhandel und Wohnen gepragt; hinsichtlich
des Gebietscharakters ist das Bahnhofsquartier als Kerngebiet einzustufen. Die ndhere Umge-
bung des Plangebiets an der siid-0stlichen Seite der Von-Vincke-Strae wird durch Buronut-
zungen dominiert, untergeordnet Wohnen und medizinische Dienstleistungen.
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Die Bebauung westlich des an den Planbereich grenzenden Promenadenabschnitts entspricht
mit geneigten Dachern und Uberwiegend Il - Il Geschossen den stadtebaulichen bzw. gestalte-
rischen Anforderungen, die die Altstadtsatzung formuliert. Dort reichen die riickwartigen Géarten
unmittelbar an den engeren Promenadenbereich (Rad-und Ful3weg).

Dagegen stellt sich die Bebauung an der sud-dstlichen Seite der Von-Vincke-Stral3e gestalte-
risch weniger einheitlich dar. Sie besteht teils aus Blockrandbebauung aber auch einzelnen Ge-
bauden, unterschiedlichen Dachformen (Sattel- und Flachdéacher) und zwischen Il bis zu VII
Geschossen.

Bis zur Einfihrung der umfassenden verkehrlichen Neuordnung im Stadtbezirk Bahnhof in den
60er Jahren des 20. Jahrhunderts war die Von-Vincke-StraRe (ehemals auch hier ,Engelstra-
Re") eine eher ruhige Wohnstral3e. Sie wandelte sich im Gesamtzusammenhang der neuen
Verkehrsfiihrung im Bahnhofsquartier mit drei- bzw. vierspurigem Einrichtungsverkehr zu einer
Hauptverkehrsstraf3e. Beidseitig sind die verbliebenen Birgersteige relativ schmal, gesonderte
Radwege sind in diesem Abschnitt nicht ausgebaut. An nur wenigen Stellen bestehen Stellplat-
ze am StralRenrand.

Nutzungsstruktur im Plangebiet

Der bebaute Bereich des Plangebiets beschrénkt sich auf die Bebauungszeile entlang der Von-
Vincke-StralRe. Es handelt sich um offene Bauweise mit unterschiedlichen Geb&audetypen. Zu-
sammenfassend stellt sich die Nutzungsstruktur westlich der Von-Vincke-Strae mit Wohn- und
BuUronutzungen, medizinischen Dienstleistungen sowie einem Museum als gemischt dar.

Von-Vincke-StralRe 2

Den nordlichen Abschluss der Bebauungszeile bildete bisher ein in den 1960er Jahren errichte-
tes Burogebaude mit 1l bzw. IV Geschossen und Flachdach. Das bisherige Gebaude stand
Uberwiegend zurtickgesetzt von der o6ffentlichen Verkehrsflache, die Vorflache war versiegelter
Eingangsbereich und Abstellflache fiir Fahrrader. Uber eine siidlich des Gebaudes verlaufende
Rampe war die riickwartige, abgesenkte, Uberwiegend versiegelte Flache anzufahren. Sie dien-
te dem Abstellen von Fahrradern. Zwischenzeitlich wurde mit der Errichtung eines Erganzungs-
und Erweiterungsbaus begonnen, der V-geschossig und auf einer erweiterten Grundflache er-
richtet wird. AuBerdem wird der ruhende Verkehr in einer Tiefgarage untergebracht, die prome-
nadenseitig die gesamte, schon bisher versiegelte Grundstiicksflache unterbaut. Die Bauge-
nehmigung verpflichtet zur Begriinung des Tiefgaragendaches.

Von-Vincke-StralRe 4 — 12

Im mittleren StraRenabschnitt stehen ein ll-geschossiges Einzelhaus und zwei llI-geschossige
Doppelhauser, deren Dachgeschosse (Walmdéacher) ausgebaut sind. Diese Gebaude wurden in
den 50er Jahren des letzten Jahrhunderts in abgestimmter &hnlicher Gestaltung als Stral3en-
randbebauung (wieder-)errichtet. In den jeweiligen Grenzabstanden sind, von der Stral3e zu-
rickgesetzt, Garagen untergebracht. Die Gebaudetiefen belaufen sich hier auf ca. 13 m plus
etwa 2 m tiefer eingeschossiger Anbauten. Die Grundstiickstiefen betragen zwischen ca. 23
und 32 Meter. Die riickwértigen Grundstiicke sind als private Gartenflaichen hergerichtet, die mit
kleineren Mauern und Zaunen zur - teils in gleicher Hohe, teils geringfigig tiefer liegenden -
Promenadengrinflache abgegrenzt sind. In den Gebduden befinden sich Wohnungen, Einrich-
tungen medizinischer Dienstleistungen und Buros.

Von-Vincke-StralRe 14

An den beschriebenen mittleren Abschnitt grenzt stidwestlich ein rein gewerblich mit medizini-
schen Dienstleistungen und Buros genutztes Gebdude an. Es wurde in den 1950er Jahren als
lll-geschossiger Flachdachbau errichtet, spater nach Norden erweitert und in jingerer Zeit
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(Baugenehmigung aus 2005) um ein Staffelgeschoss mit Flachdach erganzt. Die Bauflucht
greift die des ndrdlichen Nachbargebaudes auf und verspringt ab Gebaudemitte geringflgig in
Richtung zur 6ffentlichen Verkehrsflache. Die rickwartige Gebaudekante liegt in einer Linie mit
der nordwestlichen Gebaudekante des sudlich angrenzenden Lackmuseums.

Mit einer entsprechend gro3en Gebaudetiefe von bis zu 29 m ist die Ausnutzung des Grund-
stiicks erheblich intensiver als die der angrenzenden Grundstlcke; dariber hinaus ist die ge-
samte unbebaute Grundstiicksflache versiegelt. Im abgesenkten rickwartigen Freiflachenbe-
reich sind 13 KFZ-Stellplatze untergebracht, 8 weitere in einer riickwartig anzufahrenden Kel-
lergarage.

Die Abgrenzung zur Promenadengriinflaiche besteht aus einer kleinen Mauer mit aufgesetztem
Holzzaun.

Windthorststraflle 26

Den sudlichen Abschluss der Bebauungszeile bildet die um 1914 als Wohnhaus errichtete frei-
stehende lll-geschossige ,Villa Gerling“. In den 1950er Jahren wurde das Gebaude zum Biro-
gebaude (Gerling-Konzern) umgebaut. 1982/83 erfolgte der innere Umbau zum Stadtmuseum
und 1992/93 zum Lackmuseum. Das Gebdaude ist als Baudenkmal eingestuft.

Der urspriingliche Eingangsbereich orientiert sich mit einer Freitreppe nach Siden zur Win-
thorststralRe. Der heutige Zugang liegt an der Ostseite des Hauses. Das Grundsttick ist mit klei-
nen Mauern eingefasst, zur etwas tiefer liegenden Promenadengriinflache wird der Hohenun-
terschied mit einer Mauer und darauf aufgebrachtem Zaun aufgefangen. Die mit sieben pra-
genden Baumen (drei Naturdenkmale, vier erhaltenswerte B&dume) bestandene Grundstucks-
freiflache ist zu groRen Teilen als Rasenflache gestaltet, bzw. im Bereich der 10 ebenerdigen
KFZ-Stellplatze, die von der Von-Vincke-Stral3e aus anzufahren sind, mit Rasengittersteinen
befestigt.

Promenade

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans schlie3t neben den privaten
Grundstticken Teile der angrenzenden offentlichen Grinflachen mit ein.

Wahrend bei den Baugrundstiicken zwischen stral3enseitiger und promenadenseitiger Gelan-
dehdhe nur geringfiigige Unterschiede bestehen, ist der Bereich der 6ffentlichen Grinflache
stark modelliert. Pragnant fallt vom zentralen, mit der Linden-Allee gefassten Promenadenbe-
reich (Ful3- und Radweg) das Gelande mit einer Boschung nach Sudosten ab. In der Tieflage
verlauft parallel zur Promenade eine bis zu 17 m breite Rasenflache, die dann mit leichtem An-
stieg an der sudostlichen Kante mit Baum- und Buschbestand zu den Grundstiicksgrenzen die
privaten Freiflachen der Von-Vincke-Stralde abschirmt.

Nordliche Stellplatzanlage

Norddstlich der Bebauungszeile des Plangebiets befand sich bis vor kurzem eine doppelseitige
Parkplatzflache mit insgesamt 18 KFZ-Stellplatzen, die zur Halfte offentlich und zur Haélfte privat
genutzt wurde. Die Flache der privaten Stellplatze wurde in das Neubauvorhaben Von-Vincke-
StralR3e 2 einbezogen. Die norddstliche, offentlich genutzte Stellplatz-Zeile mit Fahrgasse und
Zufahrt bleibt dennoch nutzbar. Eine geringflgige Grundstiicksgrenzkorrektur zulasten des an-
grenzenden privaten Baugrundstiicks stellt eine ausreichende Zufahrtsbreite von 5,50 m fur die
Stellplatze sicher.

Die Stellplatze sind von der Von-Vincke-StraBe aus anzufahren (rechts rein, rechts raus) Die
Nutzung wird bislang mit einem Parkschein-Automaten geregelt.
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Die Anlage grenzt an die mit einer Béschung ansteigende oOffentliche Griinanlage, die hier mit
einem gestalteten Sitzbereich anschlief3t.

5. Planungsziele

Ziel des Bebauungsplans ist es, insbesondere die Hohenentwicklung des bebauten Bereichs
westlich der Von-Vincke-StraRRe, charakterisiert durch die Lage im Ubergang zwischen Altstadt
und Bahnhofsquartier, in Orientierung an der bestehenden stadtebaulichen Struktur zu steuern
sowie Regelungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs zu treffen und einen entspre-
chenden planungsrechtlichen Rahmen zu setzen.

6. Inhalte des Bebauungsplans

6.1 Grundziuge der Planung

Zur Verwirklichung der Planungsziele reicht ein einfacher Bebauungsplan aus; die Grundziige
der Planung bestehen in der Festsetzung

- der Uberbaubaren Grundstticksflachen

- der maximalen Geb&audehothen

- der Unterbringung des ruhenden Verkehrs
- der offentlichen Grunflachen.

Die Bebauungsplan-Festsetzungen ermdéglichen eine mit der Altstadtsatzung vertragliche Ent-
wicklung des Planbereichs. Sie erdffnen darlber hinaus fur den mittleren Abschnitt durch Fest-
setzung eines durchgehenden Baufeldes mit maximalen Geb&udehthen eine begrenzt intensi-
vere Ausnutzung der Flachen. Die Ubrigen wesentlichen Zulassigkeitskriterien nach ,Art und
Maf3 der baulichen Nutzung“ und ,Bauweise" sind unverandert wie bisher nach § 34 Bauge-
setzbuch (BauGB) bzw. der Bauordnung Nordrhein-Westfalen (BauO NRW) zu beurteilen.

Das Baudenkmal ,Lackmuseum” unterliegt dem Erhaltungsgebot nach Denkmalschutzgesetz.

6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung
Art und Mal der baulichen Nutzung, tberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise

Der vorliegende einfache Bebauungsplan unterscheidet im Wesentlichen nur zwischen uber-
baubarer und nicht Gberbaubarer Grundsticksflache; es wird bis auf Festsetzungen zur Gebau-
dehohe keine Aussage zu Art und Mald der baulichen Nutzung getroffen. Diese sind weiterhin
nach dem Mal3stab der naheren Umgebung (8 34 BauGB) zu beurteilen.

Ebenfalls wird keine Festsetzung zur Bauweise getroffen. Damit wird insbesondere flr das Bau-
feld Von-Vincke-StraRe 4 — 12 in Verbindung mit der zeichnerischen Festsetzung einer durch-
gehenden uUberbaubaren Flache die Option fiir sowohl offene als auch geschlossene Bauweise
ermdglicht. Fur die Ubrigen Baufelder ergibt sich diese Option nur, sofern die Grundstiicke ge-
teilt werden. Einzelheiten sind im Baugenehmigungsverfahren zu regeln; es kommen die Vor-
schriften der Bauordnung Nordrhein-Westfalen zum Tragen. Dies fuhrt dazu, dass im Falle von
Bebauungsvorhaben auf einzelnen Grundstiicken der Doppelhauser weiterhin an das nachbar-
liche Doppelhaus angebaut werden muss und zur freien Seite die hach BauO NRW erforderli-
chen Abstandflachen einzuhalten sind. Die Zulassigkeit von Grenzbebauung im Sinne ge-
schlossener Bebauung ero6ffnet sich ansonsten erst im Falle der Ausdehnung von Bauvorhaben
Uber mehrere der derzeitig bestehenden Grundstticke.
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Im mittleren Bereich (Von-Vincke-Stral3e 4 — 12) wird rickwartig die Grenze der Uberbaubaren
Flache in Anlehnung an das vor Kopf angrenzende Gebaude Von-Vincke-Straf3e 2 mit einem
Maf3 von 18 m tiefer als die der Bestandsbebauung festgesetzt, um damit einen zeitgeméafien
und der stadtebaulichen Situation angemessen Spielraum zur baulichen Ausnutzbarkeit der
Grundstticke zu erdffnen.

Durch Flachentausch wurde die an das Grundstiick Von-Vincke-StralRe 2 grenzende offentlich
genutzte Stellplatzflache geringfligig vergréRert und die o6ffentliche Verkehrsflache (Gehweq)
zugunsten der Grundstiicksflache Von-Vincke-StraRe 2 minimal zurickgenommen. Dem ent-
spricht die Abgrenzung der Gberbaubaren Flache.

Gebaudehothen

Fur das Grundstiick Von-Vincke-StralRe 2 entspricht die maximal zuldssige Gebaudehéhe von
18,50 m der genehmigten Hohe des aktuellen V-geschossigen Bauvorhabens. Damit liegt die
zulassige Gebaudehthe um etwa 7,50 m / 4,50 m Uber der des urspringlichen Ill- und IV ge-
schossigen Bestandsgebaudes.

Als stadtebauliche Beurteilungskriterien fir die Genehmigung des Bauvorhabens wurden einer-
seits die — versetzt liegenden — Gebaudehdhen auf der gegeniiberliegenden Stral3enseite be-
trachtet als auch andererseits die standortbezogene, in den Griinzug der Promenade eingebet-
tete, pragende Baustruktur.

Diese Hohenentwicklung von 18,50 m soll in der Bebauungszeile des Planbereichs auf das Ge-
baude Von-Vincke-StralRe 2 beschrankt bleiben. Die leichte Erh6hung des Vor-Kopf-Gebaudes
betont damit stadtebaulich die Eingangssituation der StraRBe, wie sie auch auf der anderen
StralRenseite mit dem erhdohten Baukoérper Servatiiplatz 3/5 gegeben ist. Zur stdwestlich an-
grenzenden Nachbarbebauung wird die stadtebauliche Zasur durch den einzuhaltenden Ge-
baudeabstand (getrennte Baufelder) erganzt.

Fir den Bereich Von-Vincke-StralRe 4-14 betragt die maximal zulassige Gebaudehohe 15,00 m.
Dieses Mal ist von der Bestandshdhe des Gebaudes Von-Vincke-Stralle 14 abgeleitet, es liegt
fur das niedrigste Geb&ude um ca. 2,20 m Uber der Bestandshohe und erdffnet damit ergan-
zend zu den Festsetzungen zuléassiger Bautiefe einen gewissen Spielraum erweiterter baulicher
Ausnutzbarkeit.

Im Rahmen der Realisierung des Um-/ Erweiterungsgebaudes Von-Vincke-Stral3e 2 haben sich
Bedarfe zur Unterbringung technischer Anlagen auf dem Flachdach ergeben. Bei kinftigen
Neubauten entlang der Von-Vincke-Strafle werden die Mdoglichkeiten einer gestalterisch ver-
traglichen Integration (z.B. von Luftungs-/ Klimageréte, Parabolantennen) — insbesondere bei
Flachdachausbildung — ebenfalls zu priifen sein. Bauordnungsrechtlich gibt es hierzu nur be-
grenzte Regelungsmoglichkeit. Auch wenn es sich um die Aufstellung eines einfachen Bebau-
ungsplans handelt, sollte die Wirkung technischer Einrichtungen auf das sensible Umfeld (Alt-
stadtsatzung / Promenadenlage) soweit moglich gesteuert werden.

Diesem Ziel dient die Textliche Festsetzung 1.2, die sowohl eine Begrenzung technischer Anla-
gen auf das notwendige projektbezogene Mald vorsieht als auch die Einsichtnahme durch Er-
héhung der AulRenwénde des obersten Geschosses um maximal 1 m ausnahmsweise zulasst.
Im Einzelfall kann somit im Rahmen von Baugenehmigungen eine vertragliche technische Aus-
stattung gepruft werden.

Stellplatze, Nebenanlagen

Oberirdische Stellplatze und Garagen sind nur innerhalb der entsprechend festgesetzten Fla-
chen sowie innerhalb der tUberbaubaren Flachen und in den seitlichen Grenzabstanden zulas-

sig.
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Auf den rickwartigen, an die Promenade angrenzenden Grundstiicksflaichen sind oberirdische
Stellplatze und Garagen sowie Nebenanlagen mit Bezug auf die Altstadtsatzung unzulassig.

Der Promenadenschutz ist sehr hoch zu bewerten. Die Lage des Plangebiets im dicht bebauten
Innenstadtbereich, verbunden mit zulassiger Mehrgeschossigkeit, erfordert aber fur die
Grundstiicke, insbesondere des mittleren Bauabschnitts im Falle von Neubau bzw. wesentli-
cher Nutzungsénderung eine Ldsung fur die Zulassigkeit von Stellplatzen und Garagen, die
Uber die heute in den seitlichen Grenzabstdnden vorhandene und zuldssige Unterbringung von
Stellplatzen/Garagen bzw. die Uberbaubare Flache hinausgeht. AuRerdem macht die verkehrli-
che Situation der Von-Vincke-Stral3e als Hauptverkehrsstral3e ein ziigiges und stérungsfreies
Ein- und Ausfahren in die jeweilige Garagen-/Stellplatzzufahrt und die Sicherstellung von priva-
ten Aufstellflachen vor diesen erforderlich.

Daruber hinaus sind aus gestalterischen und funktionalen Griinden baulich geschlossene Ram-
penzufahrten ebenfalls von der 6ffentlichen Verkehrsflache um die Aufstellflache von mindes-
tens 6 m zurtickzusetzen.

Der Bebauungsplan setzt fest, dass ausnahmsweise zum Nachweis bauordnungsrechtlich not-
wendiger Stellplatze die Errichtung von Tiefgaragen einschlief3lich baulich geschlossener Ram-
pen auf den Grundstiicken Von-Vincke-Stral3e 2 - 14 auch auf3erhalb der Uberbaubaren Fla-
chen und der seitlichen Grenzabstande zuldssig ist. Tiefgaragendacher sind zu begriinen und
durfen einschliel3lich der aufzubringenden Vegetationsschicht maximal bis zu 0,50 m Uber das
unmittelbar an das Grundstiick grenzende naturliche Gelandeniveau der Promenade hinausra-
gen. Damit liegen sie um 10 cm unter der maximalen Hohe, die die Altstadtsatzung (8 7 (4) fur
Sockelmauern als Teil der Einfriedung der promenadenseitigen Grundstucksgrenze vorschreibt.

Die 10 privaten Stellplatze auf dem Grundstiick WindthorststraRe 26 sind dem Bestand ent-
sprechend genehmigt. Sie werden im Bebauungsplan auch weiterhin als zulassig festgesetzt;
eine Erweiterung ist aufgrund der baumbestandenen Grundstulickssituation nicht erwiinscht.

Die 9 Stellplatze nérdlich angrenzend an das Grundstick Von-Vincke-Stral3e 2 liegen auf einer
Flache der Stadt Minster. Der Bereich ist entsprechend der Darstellung der Altstadtsatzung im
Bebauungsplan als offentliche Griunflache einbezogen; ein temporarer Erhalt der Bestandssi-
tuation ist aber bis auf Weiteres nicht ausgeschlossen.

6.3 Freiflachen / Begrinung

Um im Bereich der von der Altstadtsatzung gekennzeichneten privaten Flachen die Begriinung
auch im Falle der Unterbauung mit Tiefgaragen sicher zu stellen und deren gartnerischen Cha-
rakter zu sichern, sind hier gemalR Bebauungsplan-Festsetzung die Oberflachen von Tiefgara-
gen und geschlossenen Rampen zu begrinen.

6.4 Grunflachen / Begrinung
Offentliche Griinflachen

Die bestehenden Bereiche der offentlichen Grinflachen werden im Bebauungsplan entspre-
chend festgesetzt. Zusatzlich setzt der Bebauungsplan den Bereich der 9 Stellplatze, die nord-
lich angrenzend an das Grundstiick Von-Vincke-Straflie 2 liegen einschlie3lich deren Zufahrts-
flache als offentliche Griinflache fest. Es handelt sich um eine stadtische Flache, die nicht als
offentliche Verkehrsflache gewidmet ist. Mit der Einbeziehung dieses Bereichs in den 6ffentli-
chen Griinbereich wird der Altstadtsatzung entsprochen.
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Erhaltungsgebote

Entsprechend der Liste der Naturdenkmale (ND) sind im Bebauungsplan ND 110: Platane,
Rosskastanie, Blutbuche (WindhorststralRe 26) und ND 083: Eibe (Bereich der Promenade) im
Plan gekennzeichnet und unter ,Hinweise* aufgenommen. Den Umgang mit den Naturdenkma-
len regelt die unter 3.2 aufgefiihrte ,Ordnungsbehdérdliche Verordnung zum Schutz von Natur-
denkmalen®.

Darlber hinaus werden auf dem Grundstiick WindthorststraRe 26 folgende Baume vom Amt fir
Grunflachen und Umweltschutz als erhaltenswert eingestuft und im Bebauungsplan entspre-
chend gekennzeichnet und mit dem jeweiligen Krontraufenbereichen dargestellt: je 1 x Linde,
Gotterbaum, Eibe, Blutbuche. Bodeneingriffe sind zum Schutz der Wurzeln im Krontraufenbe-
reich unzulassig.

6.5 Immissionsschutz

An der strallenzugewandten Fassade der Von-Vincke-Stral3e treten verkehrsbedingte Larmim-
missionen von Uber 70 dB(A) auf. Die Larmpegel sind den Immissionskarten aus dem Jahr
2007 entnommen, die im Rahmen der Umgebungslarmrichtlinie der Stadt Minster erstellt wur-
den.

Entsprechend sind die straRenzugewandten Baugrenzen (nach DIN 4109 ,Schallschutz im
Hochbau®) mit dem Larmpegelbereich V gekennzeichnet. Die rechtwinklig dazu liegenden Sei-
ten der Baugrenzen entsprechen dem Larmpegelbereich IV und die straRenabgewandten Bau-
grenzen dem Larmpegelbereich Ill.

Bei Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung von Gebauden muss an den gekennzeichne-
ten Gebaudefronten in nicht nur zum voribergehenden Aufenthalt von Menschen vorgesehe-
nen Raumen das aus den festgesetzten Larmpegelbereichen nach DIN 4109 resultierende
Schalldammman erfiillt werden. Uberwiegend zum Schlafen genutzte Raume, die Fenster aus-
schlieBlich zu den gekennzeichneten Geb&udefronten aufweisen, sind mit schallgeddammten
Liftungen zu versehen. Dies ist nicht erforderlich, sofern die Raume auch Uber die straRenab-
gewandte Fassade beliiftet werden kdnnen.

6.6 Denkmalschutz / Archéologie

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Erhaltungs- und Gestaltungssatzung ,Altstadtsat-
zung Munster”. Die Vorschriften dieser Satzung sind bei der Gestaltung baulicher Anlagen und
Grundstucksflachen anzuwenden, soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgesetzt ist (sie-
he hierzu auch unter Punkt 6.2 Gebaudehodhen).

Das Plangebiet enthalt das Baudenkmal ,Lackmuseum® und erstreckt sich auf einen Teil des
Baudenkmals ,Promenade” und des Bodendenkmals ,Mittelalterliche-friihneuzeitliche Stadtbe-
festigung” Die Denkmaéler sind nachrichtlich in den Bebauungsplan aufgenommen.

Auch aul3erhalb bekannter Bodendenkmaéler kdnnen bei Bodeneingriffen in einer Giber Jahrhun-
derte hinweg besiedelten Kulturlandschaft jederzeit archéologische Funde und Befunde auftre-
ten sowie neue Bodendenkmaler (kulturgeschichtliche Bodenfunde, Mauern, Einzelfunde aber
auch Verfarbungen in der natirlichen Bodenbeschaffenheit) entdeckt werden.

Den Umgang mit Bau- und Bodendenkmaélern und das Verhalten bei der Entdeckung von Bo-
dendenkmalern regelt das Denkmalschutzgesetz. Der Bebauungsplan enthélt einen entspre-
chenden Hinweis.
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7. Flachenbilanz

Plangebiet insgesamt 1,63 ha 100 %
Bauflachen 0,68 ha 42 %
Offentliche Grunflachen 0,95 ha 58 %

Tabelle 1: Flachenbilanz

8.  Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan Nr. 538 wird im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB aufgestellt. Die
umweltspezifischen Voraussetzungen hierfur sind erfillt: Eine fir die Anwendung des verein-
fachten Verfahrens nicht zuldssige Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b ge-
nannten Schutzgiter (FFH-Gebiete bzw. Vogelschutzgebiete) ist ebenso ausgeschlossen wie
die Begrindung der Zulassigkeit eines UVP-pflichtigen Vorhabens nach Bundes- oder Landes-
recht.

Menschen
Larmimmissionen:

An den strallenzugewandten Fassaden der Von-Vincke-StralRe treten verkehrsbedingte Larm-
immissionen von tber 70 dB(A) auf.

Aktive MalRnahmen zum Schutz der Gebaude scheiden aus stadtebaulichen Grinden aus. Zur
Gewabhrleistung angemessener Wohnverhaltnisse sind passive Schallschutzmal3hahmen vor-
zunehmen, die den festgesetzten Larmpegelbereichen entsprechen (siehe 6.5 Immissions-
schutz und Textliche Festsetzung 1.7).

Luftschadstoffe:

Die Schadstoffimmissionen im StraRenraum der Von-Vincke-Stral3e betragen nach den Grobsc-
reening-Untersuchungen der Stadt Minster zwischen 35 bis 40 ug/ms3 fir NO,. Eine Uberschrei-
tung des Grenzwertes von 40 pug/ms3 fir NO, als Jahresmittelwert durch eine geschlossene Be-
bauung entlang der Stral3e und damit einhergehende ungiinstigere Schadstoffausbreitungsver-
haltnisse im Strallenraum wird durch die Baullicken zwischen den Baufenstern im Bebauungs-
plan verhindert.

Pflanzen, Tiere, biologische Vielfalt

Das Plangebiet umfasst Teile der dffentlichen Grinflache ,Promenade” einschliellich einer Auf-
weitungsflache im Norden, sowie bebaute Grundstiicke.

Im genannten nordlichen Bereich der 6ffentlichen Griinflache handelt es sich um den erweiter-
ten Promenadenbereich mit Rasen sowie Blischen und Baumen an den Grundstiicksgrenzen.
Diese Flache ist zusammen mit dem Promenadenring als schutzwirdiger Biotop erfasst und
bietet einen eingeschréankten Lebensraum fir Tiere, die an intensiv genutzte Siedlungsbereiche
angepasst sind. Die biologische Vielfalt im Plangebiet ist gering. Es liegen keine Hinweise auf
streng oder besonders geschiitzte, sogenannte planungsrelevante Arten vor. Aufgrund der La-
ge im intensiv genutzten Siedlungsbereich sind diese Arten auch nicht zu erwarten. Im jeweili-
gen Genehmigungsverfahren fiir einen Bauantrag/Abbruchantrag wird der Artenschutz noch-
mals gesondert geprift.

Die Freiflachen der bebauten Grundstiicke sind einerseits weitestgehend versiegelt, anderer-
seits als Hausgarten begrunt.
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Auf dem Grundstiick Windthorststral3e 26 befinden sich folgende als Naturdenkmale geschiitzte
Baume: Rosskastanie, Blutbuche Platane. Darlberhinaus sind als erhaltenswert festgesetzt:
Linde, Eibe Blutbuche und Goétterbaum. Ein Naturdenkmal (Eibe) befindet sich im ndérdlichen
Bereich der offentlichen Griunflache.

Den Umgang mit den Naturdenkmalen regelt die unter 3.2 aufgefiihrte ,,Ordnungsbehdérdliche
Verordnung zum Schutz von Naturdenkmalen®. Den Schutz der Wurzelbereich der als erhal-
tenswert eingestuften Baume regelt die Textliche Festsetzung 1.9.

Da sich die Zulassigkeit von Vorhaben Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus
weiterhin nach § 34 BauGB richtet, sind Eingriffe nach der Mal3stéblichkeit des 8§ 34 zuldssig
und es erfolgt keine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung.

Boden, Wasser, Klima

Die Bodenverhaltnisse im Bereich der Von-Vincke-StralRe sind durch Bebauung und Versiege-
lung sowie die intensive Nutzung gepragt. In den unversiegelten Bereichen der 6ffentlichen
Grunflache kommen die Bodenfunktionen wie Versickerung, Filterung von Niederschlagswasser
etc. noch zum Tragen. Dementsprechend ist das Klima im Bebauungsplangebiet gepragt einer-
seits durch die stark verdichteten Siedlungsbereiche, andererseits durch die offenporigen Be-
reiche der 6ffentlichen Grinflache und des angrenzenden Promenadenrings.

AuBerhalb der Hochbebauung errichtete Tiefgaragen einschlie3lich der baulich geschlossenen
Rampen sind mit einer mindestens 60 cm hohen Erdschicht zu bedecken und dauerhaft zu be-
grinen. Diese Gestaltungsmalinahme dient gleichzeitig der Verminderung des Eingriffs in
Kleinklima, welcher durch Versiegelung bzw. Unterbauung entsteht.

Erhebliche Auswirkungen auf den Boden und das Klima sind durch den Bebauungsplan nicht zu
erwarten.

Sofern Auswirkungen auf das Grundwasser durch Tiefgaragen zu erwarten sind, erfolgt eine
Betrachtung im Rahmen des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens.

Die Einbeziehung der norddstlich des Grundstiicks Von-Vincke-StraRe 2 gelegenen, 6ffentlich
genutzten Stellplatzanlage in die 6ffentliche Grunflache ertffnet perspektivisch eine Reduzie-
rung der versiegelten Flache.

Altlasten-/Verdachtsflachen sind gemal} Kataster im Plangebiet nicht vorhanden.

Ortsbild, Kultur- und sonstige Sachguter

Das Ortshild wird gepragt durch die Bebauung an der Von-Vincke-Stral3e im 6stlichen Plange-
biet und die Grunstrukturen im westlichen und nérdlichen Bereich. Die Flachen der Promenade
einschlieBlich der aktuell als 6ffentliche Stellplatzanlage genutzten Flache und des im Bebau-
ungsplan gekennzeichneten Teils der privaten Grundstiicksflache von-Vincke-Stral3e 2 unterlie-
gen dem Denkmalschutzgesetz NRW. Entsprechend des Ziels des Bebauungsplans, insbeson-
dere die Hohenentwicklung des bebauten Bereichs westlich der Von-Vincke-Str. zu steuern,
wird die maximal zulassige Gebaudehéhe von 18,50 m auf das Gebaude Von-Vincke-Str. 2 be-
schrankt. Da diese Erhéhung auch auf der gegeniberliegenden Stral3enseite zu finden ist und
ansonsten die Gebdudehdhen auf max. 15 m beschrénkt bleiben, ist nicht von erheblichen ne-
gativen Auswirkungen auf das Siedlungsbild auszugehen.

Zusammenfassung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 538: SalzstralBe / Von-Vincke-Stral3e /
Windthorststral3e / Promenade ist beabsichtigt, eine geordnete stadtebauliche Entwicklung der
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bebauten Flachen an der nordwestlichen Von-Vincke-StralRe sicherzustellen. Durch die Festle-
gung von Baugrenzen und die Festsetzung maximaler Gebaudehéhen wird eine an dieser Stel-
le unerwinschte verdichtete und hdhere Entwicklung der Bebauung verhindert. Eine maf3gebli-
che Beeintrachtigung des Naturhaushaltes sowie des Ortsbildes wird damit gleichfalls unter-
bunden. Ein Ausgleich fur Eingriffe in Natur und Landschaft ist nicht erforderlich. Die arten-
schutzrechtliche Vorprifung ergab keinen Hinweis auf eine relevante Beeintrachtigung zu be-
ricksichtigender planungsrelevanter Tierarten.

Durch das Verkehrsaufkommen auf der Von-Vincke-Stral3e werden die Orientierungswerte der
DIN 18005-1 deutlich tberschritten, so dass die Festsetzung von Larmpegelbereichen erforder-
lich wird.

Luftschadstoffe bewegen sich in einem vertretbaren Rahmen. Weitergehende Umweltauswir-
kungen auf den Bebauungsplan sind nicht festzustellen.

9. Gesamtabwéagung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans Nr. 538 wird eine Steuerung der baulichen Entwick-
lung des bestehenden Baugebiets nordwestlich der Von-Vincke-Stral3e vollzogen, die stadte-
baulich, 6konomisch und 6kologisch vertretbar ist. Der Plan erreicht einen angemessenen Aus-
gleich der offentlichen und privaten Belange.

Es handelt sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der den sich aus der vorhan-
denen Eigenart des Gebietes ergebenden Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich verandert,
aber den Rahmen der baulichen Ausnutzbarkeit der Grundstiicke geringfligig erweitert.

Die Zulassigkeit der Gberbaubaren Flachen folgt teils der Bestandssituation bzw. der des ge-
nehmigten Neubauvorhabens. Mit dem mittleren Baufeld wird allerdings der zulassige Versiege-
lungsgrad gegentber der Bestandssituation geringfiigig erweitert. Darlber hinaus wird aus-
nahmsweise die Unterbauung der Grundstiicke mit Tiefgaragen zum Nachweis bauordnungs-
rechtlich erforderlicher Stellplatze zugelassen.

Dies wird als vertretbar beurteilt im Hinblick auf die planungsrechtliche Er6ffnung zeitgemalRer
und der stadtebaulichen Situation angemessener baulicher Fortentwicklung des Baugebiets
einschliellich der Moglichkeit der Unterbringung der bauordnungsrechtlich nachzuweisenden
Stellplatze. Dieses Ziel wird fur das mittlere Baufeld ergénzt durch die Zulassigkeit Uber den
Bestand hinausgehender Geb&udehohen. Im Sinne der Starkung der Innenentwicklung vor Au-
Benentwicklung wird mit der begrenzten Moglichkeit baulicher Verdichtung dem Gebot sparsa-
men Umgangs mit Grund- und Boden gefolgt.

Der Bebauungsplan setzt mit der Beschrankung der Hohenentwicklung der Gebaude sowie der
uberbaubaren Flachen einen Rahmen fir die stadtebauliche Entwicklung des Ortsbildes. Vor
dem Hintergrund der vorne erlauterten weiterhin im Falle baulicher Vorhaben anzuwendenden
gesetzlichen Grundlagen erfolgt dartiber hinaus eine Steuerung des Orts- und Landschaftsbil-
des bzw. der gestalterischen Anspriche, die sich aus dem Denkmalschutz ergeben im Rahmen
des jeweiligen Baugenehmigungsverfahrens.

Die Verpflichtung zur Bodenabdeckung und Begriinung der Tiefgaragen einschlie3lich der Ein-
schrankung einer maximalen Hohenentwicklung dieser Flachen zum Niveau der Promenade
dient neben dem gestalterischen Ziel des Umgebungsschutzes der Promenade, auch der Ver-
minderung des Eingriffs in Kleinklima und Boden, welche durch Versiegelung bzw. Unterbauung
entsteht.

Die durch den Verkehr auf der Von-Vincke-Stral3e erzeugten Schallimmissionen und damit ein-
hergehenden Beeintrachtigungen des Wohnens kénnen durch passive LarmschutzmalRnahmen
an den Gebauden kompensiert werden.
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Die Belange des Natur- und Artenschutzes wurden bericksichtigt,

10. Realisierung der Planung / Durchfihrungsmaflinahmen

Durch den Satzungsbeschluss des Bebauungsplans entstehen der Stadt Minster keine Kosten
und Folgekosten.

Diese Begrindung dient gemaf3 § 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zu
dem durch den Rat der Stadt Minster am 13.03.2013 als Satzung be-
schlossenen Bebauungsplan Nr. 538: Salzstral3e / Von-Vincke-Stral3e /
Windthorststral3e / Promenade.

Minster, den 18.03.2013

Markus Lewe (L.S.)
Lewe
Oberblrgermeister
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