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1. Verfahrensablauf

Erstvorstellung des Projektes im Ausschuss fir Stadtplanung, Stadt- 07.12.2006
entwicklung, Verkehr und Wirtschaft (ASSVW) T
Ifr[]hzeltlge Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 12.12.2006
offentlicher Belange

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (Burgeranhodrung) 13.02.2007
Kenntnisnahme des Planentwurfs durch den ASSVW 03.05.2007
Beschluss des Rates zur Aufstellung des Bebauungsplans 10.05.2007
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses und

der Offenlegung im Amtsblatt 18.05.2007
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange 18.05.2007
Offenlegung des Planentwurfs 29.05.-29.06.2007
Beschluss des Rates Uber die Stellungnahmen und Satzungsbeschluss 24.10.2007
In Kraft getreten durch Bekanntmachung im Amtsblatt 02.11.2007
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2. Planungsziele

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 504 sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen zur Umnutzung einer ehemaligen landwirtschaftlichen Hofstelle in ein Wohngebiet
von circa 10 Einfamilienh&usern als Einzel- und Doppelhduser geschaffen werden.

Mit der Erstellung von Einfamilienh&usern soll der stadtebaulichen Entwicklung im nordostlichen
Bereich des Stadtteils Hiltrup Rechnung getragen werden. Die geplante Bebauung entspricht
der Eigenart der ndheren Umgebung. Auf3erdem soll der vorhandene Baumbestand soweit wie
mdglich gesichert werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 504 beinhaltet den Vorhaben- und Erschliel3ungs-
plan. Der Vorhabentrager ibernimmt den sich aus der Planung ergebenden ErschlieBungsauf-
wand entsprechend dem Durchflihrungsvertrag.

Dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan tberplant teilweise den seit 1965 rechtskraftigen
Bebauungsplan Hiltrup Nr. 1 (HI 1) — Bodelschwinghstral3e, der diesen Bereich als private
Grunflache festsetzt.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Der Umweltbericht fasst die in der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange des Um-
weltschutzes zusammen und bewertet diese umweltfachlich. Der Bericht erstreckt sich auch auf
die Teilaufhebung des Bebauungsplans Hiltrup Nr. 1. Hinsichtlich der Untergrundverhaltnisse
liegt mit Blick auf die Versickerungseignung und den Bodenschutz ein Gutachten vor, das in
den Umweltbericht eingeht (OWS Ingenieurgeologen GmbH & Co. KG, 2007). Die Ermittlung
des Eingriffs in Natur und Landschaft basiert auf dem Landschaftspflegerischen Fachbeitrag
des Amtes fur Grinflachen und Umweltschutz.

Nachteilige Umweltauswirkungen auf den Menschen, z. B. durch Immissionen, sind mit der Pla-
nung nicht verbunden. Der mit der Planung einhergehende unvermeidliche Eingriff in Natur und
Landschaft wird durch AusgleichsmalRhahmen im Auenbereich der Werse (circa 1.350 m?) au-
Berhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans kompensiert. Ebenso ist dort eine Ersatz-
mafinahme fir die vorgesehene Beseitigung einer geschitzten Wallhecke zu leisten. Die erfor-
derliche Befreiung wurde von der Unteren Landschaftsbehérde bereits erteilt.

Mit den vorgenommenen Festsetzungen ist eine Gesamtversiegelung von circa 0,3-0,4 ha ver-
bunden. Mit der baulichen Nutzung des Gebietes kommt es zugleich zu einer verminderten
Grundwasserneubildung. Der Eingriff in den Wasserhaushalt beschréankt sich dabei allerdings
auf ein relativ kleines Areal innerhalb der Wasserschutzgebietszone 3. Als MalRBhahme der In-
nenverdichtung dient die Planung jedoch insgesamt dem Ziel der Schonung des unbebauten
AulRenbereichs.

Durch die Planung kommt es zur Uberbauung einer kulturhistorisch bedeutsamen Hoflage, de-
ren Ursprung bis ins 14. Jahrhundert zurtckreicht. Dennoch ist eine Denkmalwirdigkeit der
Gebaude nicht gegeben. Der Erhalt dieser Hoflage ist, unabhangig von der abgangigen Bau-
substanz, nicht sinnvoll in ein stadtebauliches Gesamtkonzept integrierbar.

Vor dem Hintergrund einer 6kologisch, wie stadtwirtschaftlich sinnvollen Nachverdichtung sind
die genannten Auswirkung im Rahmen der vorzunehmenden Gesamtabwagung hinnehmbar.

4, Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Die Behorden und Trager offentlicher Belange wurden im Vorfeld beteiligt, die friihzeitige Betei-
ligung der Offentlichkeit fand am 13.02.2007 statt. Anlasslich der hierbei vorgetragenen Kiritik-
punkte wurde die Planung gemeinsam mit dem Vorhabentrager grundlegend Uberarbeitet. Den
Bedenken der Burger wurde dabei inhaltlich weitgehend entsprochen. So wurde die maximale
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Gebaudehohe auf 9,00 m verringert, die Zahl der maximalen méglichen Wohneinheiten von 16
auf 10 reduziert und die Einmindung der privaten StichstralRe um circa 25 m nach Westen ver-
schoben.

Zur Offenlegung vom 29.05. bis zum 29.06.2007 wurden Stellungnahmen vorgetragen, denen
nach Abwagung der o6ffentlichen und privaten Belange untereinander und gegeneinander nicht
gefolgt wurde:

« Die Festsetzung Uber die Art der zuldssigen baulichen Nutzung entsprechend den Katego-
rien der Baunutzungsverordnung (BauNVO), wie z. B. ,Allgemeines Wohngebiet®, auszu-
weisen um damit die Rechtssicherheit der Planung zu erh6hen.

Da es sich um einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan handelt, sind nach gefestigter
Rechtssprechung die Kategorien der BauNVO im Regelfall zu undifferenziert und es wird daher
empfohlen, bei vorhabenbezogenen Bebauungspléanen im Regelfall die gemaf Durchflihrungs-
vertrag beabsichtigten Nutzungen exakt zu definieren.

e Eine VergroBerung des Abstandes der geplanten Baugrenzen zu den Grundstlicken
Brucknerstrafl3e 14 und 16.

Die geplanten Baugrenzen entsprechen den nach heutigen Mal3stében (blichen seitlichen Ge-
baudeabstanden in Wohngebieten und lassen damit eine flachensparsame und wirtschaftliche
Grundsticksausnutzung zu. Zudem sind die Gartenflachen in der értlichen Situation im Wesent-
lichen nach Siden (und nicht nach Westen oder Osten) orientiert, so dass Stérungen oder Be-
eintrachtigungen nicht zu erwarten sind.

e Eine Hohenbeschrankung der geplanten Gebaude auf maximal 8,0 m.

Aufgrund von Hinweisen in der Blrgeranhérung wurde die maximale Hohe bereits von ur-
springlich vorgesehenen 9,5 m auf 9,0 m reduziert. Entgegen der Eingabe sind die Gebaude in
der Ortlichkeit nicht nur durch eingeschossige Bungalow-Bebauung gepragt. Zudem weist die
Bestandssituation mit dem (abgangigen) Hauptgebdude der Hofanlage eine Firsthéhe von circa
9,65 m auf. Die Kritik, dass die Festsetzung zu einer Bebauung fiihre, die ,in ihrer Massigkeit
vollig aus der vorhandenen Umgebung herausfalle®, kann nicht nachvollzogen werden.

Da der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht gedndert wurde, konnte am
24.10.2007 der Satzungsbeschluss zum Bebauungsplan gefasst werden.

Mit Erlangung der Rechtskraft des Bebauungsplans Nr. 504 durch Veréffentlichung des Sat-
zungsbeschlusses im Amtsblatt der Stadt Miinster am 02.11.2007 trat der von diesem teilweise
Uberlagerte Bereich des Bebauungsplans Hiltrup Nr. 1 auRer Kraft.

5.  Geprifte anderweitige Planungsmaglichkeiten

Auf der Ebene des Bebauungsplans kommen keine grundsatzlichen anderweitigen Planungs-
maoglichkeiten in Betracht. Dieser wurde im Laufe der Planung iterativ fortgeschrieben und opti-
miert. Hinsichtlich der Wahl des Standortes steht die Planung im Einklang mit dem Flachennut-
zungsplan, der die Flachen als Wohnbauflachen darstellt.

Bei Nichtdurchfihrung der Planung verbliebe das Plangebiet als private Griinfliche. Bauliche
Nutzungen, sofern mit Dispens zulassig, mussten sich in diesem Fall an der heutigen Bestand-
situation ausrichten. Eine vollstandige bauliche Ausnutzung des Gelandes ware allerdings nicht
moglich.
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