Bebauungsplan Nr. 589 St. Mauritz Maikottenweg/Umgehungsstrale

Friihzeitige Beteiiigung der Offentiichkeit an der Bauieitpianung gem. § 3(i}
BauGB - Biirgeranhorung

Termin: 31.01.2019, 18:00 Uhr
Ort: Institut der Feuerwehr, Miinster; Gebidude C; Saal C 1
Teilnehmer: Fr. Klimek (Bezirksbiirgermeisterin)
Fr. Gierecker (Stadt Miinster)
Fr. Zaddach (Stadt Miinster)
Hr. Ulrich (ulrich hartung gmbh)
Hr. Schwolow (ulrich hartung gmbh)

Hr. Miiller (ulrich hartung gmbh)

Es erscheinen ca. 110 Biirgerinnen und Biirger.

Frau Bezirksbiirgermeisterin Klimek eréffnet die Veranstaltung um 18:00 Uhr und begriifit
die Anwesenden. Im Anschluss erldutert Frau Zaddach den Ablauf und Stand des
Bebauungsplanverfahrens sowie die Moglichkeiten zur Beteiligung. Im Weiteren wird die
Planung durch Herrn Ulrich und Herrn Schwolow erldutert. Danach besteht die Méglichkeit
fir Ruckfragen und zur Diskussion,

Die Ergebnisse werden nachfolgend thematisch zusammengefasst:

Stadtebau & Nutzungskonzept
1. Fiir ein Mehrgenerationenprojekt fehlt die Versorgungsinfrastruktur

Ein Mehrgenerationenprojekt ist nur eine Option flr besondere Wohnformen, die in einem
Allgemeinen Wohngebiet planungsrechtlich méglich ist. Dazu kénnen zum Beispiel auch
Wohnungen mit Service, barrierefreie Wohnungen und Wohnformen mit starker
nachbarschaftlicher Pragung (Mehrgenerationengedanke) gehéren, die zukunftsorientiert
ein soziales Miteinander férdern.

Das Stadtteilzentrum von St. Mauritz ist vom Maikottenhof zu Fuf8 in ca. 700 m Distanz zu
erreichen. Dort befinden sich Versorgungsmaoglichkeiten flir den taglichen Bedarf
(Vollsortimenter, Apotheke, Bickerei, Bankfiliale/ATM, Textilpflege/Anderungsschneiderei).
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Zusdtzliche Pflege- und Serviceangebote fiir Senioren sind im Rahmen des Konzeptes,
integriert in den Maikottenhof, denkbar.

2. EineKiTa in einem dreigeschossigen Gebdude hat keinen grofien Mehrwert fiir die
Kinder; Wohnungen Uber der KiTa sind nicht nétig; Gebdudedimensionierung und
Geschossigkeit der KiTa passen nicht zum Umfeld

Fir die Kinder ergibt sich durch die Dreigeschossigkeit keine Nutzungseinschrinkung. Den
Kindern steht ein groRziigiger Freibereich gemalR der Vorgaben des Kinderbildungsgesetzes
(KiBiz) zur Verfiigung. Die Raumlichkeiten der Kindertagesstitte soll ausschlieRlich im
Erdgeschoss untergebracht werden.

Die Errichtung von Wohnbauflachen in den Obergeschossen von Kindertagesstétten

entspricht dem gesetzlichen Auftrag flir einen schonenden und sparsamen Umgang mit
Boden und Fliche.

Multifunktional genutzte Gebdude mit Kindertagesstatten im Erdgeschoss und dariiber
liegenden Wohnnutzungen wurden auch in Miinster bereits in einigen Neubauvorhaben
umgesetzt und stellen eine vertragliche Nutzungsmischung dar.

Die Errichtung einer KiTa erfordert die Einhaltung gesetzlicher Vorgaben beziiglich der
Nutzfldche im Erdgeschoss, Gebdudetiefe, GrundstiicksgréRe, AuBenspielfliche etc. Die
dargestellte Kubatur entspricht dem ,FuBabdruck” einer 5-ziigigen Kita.

Die Geschossigkeit entspricht der Geschossigkeit der geplanten Mehrfamilienhausstrukturen
im Plangebiet (siehe Punkt 4)

3. Wie hoch ist der Anteil des sozialen Wohnungsbaus?

Der Anteil des sozial geférderten Wohnungsbaus liegt bei den stidtischen
Mehrfamilienhdusern bei 60%. Die stadtischen Einfamilienhausgrundstiicke werden
entsprechend der stadtischen Vergaberichtlinien verduRert.

4. Dichte und Geschossigkeit (1l zzgl. Staffelgeschosse) sind stéddtebaulich nicht
vertrdglich

Die Rahmenplanung sieht eine Dreigeschossigkeit nur fir die geplanten Mehrfamilienhiuser
vor. Damit wird einerseits dem dringenden Wohnraumbedarf der wachsenden Stadt
Miinster Rechnung getragen und andererseits der sparsame Umgang mit Grund und Boden
gefordert. Dreigeschossige Mehrfamilienhduser sind auch in St. Mauritz vorzufinden.

Die Ausbildung einer Dreigeschossigkeit zzgl. Staffelgeschoss ist nicht geplant. Dies wird tiber
die planungsrechtliche Festsetzung maximaler Gebidudehéhen sichergestellt.

Die Vorgaben zum MaR der baulichen Nutzung orientieren sich grundsatzlich an den
gesetzlichen Vorgaben der Baunutzungsverordnung.

pr—
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5. Die Abstiinde der Bebauung zu den Bestandsbdumen an der siidlichen
Plangebietsgrenze erscheinen zu gering. Beschwerden von zukiinftigen Anwohnern
(Belichtung, Geftihrdung durch herabfallende Aste) kénnten im Nachgang Rodungen
ausldsen.

Der Baumbestand im Plangebiet wurde durch einen Fachgutachter untersucht und bewertet.
Hierbei wurden auch Aussagen zur Verkehrssicherheit der Baume getétigt. Ziel ist der Erhalt
und die Integration von einer méglichst grofRen Zahl der erhaltenswerten Bdume. Die
erhaltenswerten Bestandsbdume entlang der stidlichen Plangebietsgrenze (6stlich des
Maikottenweges) werden planungsrechtlich tiber die Festsetzung einer 6ffentlichen
Grinflache gesichert.

Der Abstand der im Rahmenplan dargestellten Hauser zu der Baumgruppe wird im weiteren
Verfahren iberpriift und ggfs. angepasst, auch um eine unverschattete, riickwartige
Gartenzone der geplanten Bebauung zu ermdglichen.

Die Verkehrssicherungspflicht der Baume liegt bei den zukiinftigen
Grundstiickseigentiimern.

6. Zu hoher Anteil Mehrfamilienhéiuser

Ziel der Planung ist die Schaffung von Wohnbauland, um der starken Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt der Stadt Miinster Rechnung tragen zu kdnnen. Das Plangebiet ist im
Baulandprogramm 2016-2025 der Stadt Miinster als Wohnbaupotentialfliche dargestellt.

Von den geplanten ca. 290 Wohneinheiten sind ca. 120 fiir Einfamilienh&user verschiedener
Typologien vorgesehen. Dies entspricht dem weitaus groReren Fldchenanteil des
Plangebiets.

“Die Durchmischung mit Mehrfamilienh3usern ist Ziel der Planung zur Schaffung von
Wohnangeboten flr unterschiedliche Nutzergruppen, fordert die Flacheneffizienz im Gebiet
und tragt dem weiter steigenden Wohnungsdruck in der Stadt Miinster Rechnung.

Umwelt

7. Durch die Ausgleichsfldchen fliir den Eingriff wird landwirtschaftliche Fldche
umgewandelt. Fiir landwirtschaftliche Nutzungen besteht Flichenknappheit in
Miinster.

Die AusgleichsmaBBnahmen im Landschaftsraum werden so verortet, dass weiterhin
méglichst sinnvolle Flachenzuschnitte fir landwirtschaftliche Nutzungen verbleiben. Die
AusgleichsmaRnahmen werden mit einer hohen Gkologischen Wertigkeit gewahlt, sodass
eine moglichst geringe Flache dafiir in Anspruch genommen werden muss.
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Die landwirtschaftliche Flache im Landschaftsraum Maikotten verringert sich durch die
Wohnbaulandentwicklung und die damit einhergehenden AusgleichsmaRnahmen dennoch.
Der Entwicklung von Wohnbauland wird unter Beriicksichtigung der genannten

MinderungsmaRnahmen fiir die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Fliche jedoch
Prioritat eingerdumt.

8. Ausgleich und Ersatz kénnen auch anders als durch Anpflanzungen erbracht werden.
Es gibt viele verschiedene Méglichkeiten.

Ausgleichs- und ErsatzmalBnahmen sollen nach Méglichkeit immer am Ort des planbedingten
Eingriffs erfolgen. Dem kann in diesem Planverfahren durch die Anlage von ,
Streuobstwiesenflachen und AufforstungsmaRnahmen Rechnung getragen werden. Diese
MaRnahmen sind auf das Entwicklungskonzept des gesamten Landschaftsraumes Maikotten
abgestimmt. Uber den naturschutzrechtlich erforderlichen Ausgleich hinaus wird damit auch
einen Beitrag zur Aufwertung der Erholungsfunktion des Landschaftsraumes geleistet.

Weitere MaBnahmen wie eine Extensivierung der landwirtschaftlichen Flachen
(Blihstreifen), Verzicht auf Diingung, oder produktionsintegrierte MaRnahmen sind
grundsatzlich ebenfalls vorstellbar. Die genaue Ausarbeitung der MaRnahmen wird von
einem Fachplanungsbiiro erarbeitet und vom Amt fiir Griinflichen, Umweilt und
Nachhaltigkeit der Stadt Minster begleitet und gepriift.

Verkehr

9. Warum wird zur Entlastung keine Norderschliefung vorgesehen? Schon jetzt fahren
viele morgens in Richtung Bahniibergang zur Warendorfer Strafe. Eine
Verkehrsberuhigung wdre trotzdem mdglich. Dies ist sehr wichtig, um
Durchgangsverkehre zu vermeiden.

Die ErschlieRung {iber den Knotenpunkt Maikottenweg/ Zum Guten Hirten ist bereits
friihzeitig hinsichtlich der ausreichenden verkehrlichen Leistungsfihigkeit gutachterlich
untersucht worden. Aufgrund der zwischenzeitlich erhdhten Anzahl von Wohneinheiten wird
die Verkehrsuntersuchung aktualisiert.

Eine dauerhafte NorderschlieBung durch den Landschaftsraum wiirde diesen zerschneiden
und in seiner Wertigkeit negativ beeinflussen. Zudem wiirden gebietsfremde
Schleichverkehre in Richtung Warendorfer Str./MondstraRe/B 51 begiinstigt. Ebenfalls wire
ein Stralenausbau Gber mehrere hundert Meter bis zur MondstraRe ohne direkte Anlieger
mit unverhaltnismaRig hohem Aufwand verbunden. Ein direkter Anschiuss an die
Warendorfer Strale ist verkehrsplanerisch nicht méglich. Die technisch nicht-gesicherten
Bahnlibergénge sollen mittelfristig entfallen, um die Unfallgefahr dort zu verringern.

Maflinahmen zur Verkehrsberuhigung sind nicht unmittelbar Gegenstand des
Bauleitplanverfahrens. Die Straenquerschnitte mit alternierend angeordneten Stellplitzen
Jim Straenraum und die Giberwiegende Ausfiihrung als Mischverkehrsfliche sorgen fiir eine
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Verkehrsberuhigung. Aufgrund der StichstraRenerschlieBung bis zum Maikottenhof sind
zudem keine Durchgangsverkehre nicht zu erwarten.

10. Der Maikottenweg hat nur 5,50 m Fahrbahnbreite (mit Busverkehr) und schmale
Gehwege. Zusatzverkehr ist (iber den Maikottenweg ist nicht abwickelbar. Die
Verkehrssicherheit fiir Schulkinder verschlechtert sich.

Der Ausbaustandard und die Leistungsfdhigkeit des Maikottenweges slidlich der StraRe Zum
Guten Hirten sind Gegenstand der noch in Bearbeitung befindlichen Verkehrsuntersuchung.
Das Gutachten wird den Bereich untersuchen, auch den Busverkehr, sowie potentielle
Gefahrenstellen fiir die unterschiedlichen Verkehrsteilnehmer betrachten. Dazu gehort auch
der FuR- und Radverkehr.

11. Was passiert, wenn das Verkehrsgutachten keine ausreichende Leistungsfdhigkeit
bescheinigt? Werden Statistiken geschént?

Die Aufgabenstellung, der Untersuchungsumfang und die Vorgehensweise der Gutachter
sind verwaltungsintern festgelegt und beruhen auf den einschldgigen Regelwerken und
Vorschriften. Kann im Fall des Verkehrsgutachtens eine ausreichende Leistungsfdhigkeit
nicht nachgewiesen werden, sind entsprechende Korrekturen und Anpassungen der Planung
vorzunehmen. Alle Unterlagen sind im Rahmen der Offenlage des Bebauungsplanes flir die
Offentlichkeit einsehbar. Damit wird, wie in allen Bauleitplanverfahren, die Transparenz,
Objektivitat und Richtigkeit der Untersuchungen gesichert.

12. Das Verkehrsgutachten muss auch das erweiterte Umfeld bis zur Wolbecker Str. /
Warendorfer Str. betrachten. Auch westlich des DEK ¢indert sich die
Erschliefungssituation, dies muss betrachtet werden.

Das Verkehrsgutachten wird entsprechend der Anregung und den Maligaben der Fachdmter
der Stadt Mlinster erweitert und fortgeschrieben.

13. Die Planung fiir Anwohnerparkpléitze und Kita fehlen; Eine fiinfziigige KiTa direkt am
Eingang des Gebietes mit bis zu 100 Kindern bedeutet eine erhéhte
Verkehrsbelastung, die Dimensionen des Hol- und Bringverkehrs sind zu
beriicksichtigen.

Die Stellplatze fiir die neuen Bewohner sind auf den Privatgrundstiicken nachzuweisen (1
Stellplatz je Wohneinheit). Zusatzlich sind ca. 75 Parkplatze im 6ffentlichen StraRenraum
geplant, um auch Parkmadglichkeiten fur Besucher zu schaffen. Die genaue Anzahl und
Anordnung der Parkplatze im 6ffentlichen StraRenraum wird im Zuge der
ErschlieBungsplanung festgelegt. Die aktuelle Planung ist im Rahmenplan dargestellt.
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Die Stellplétze fiir die Beschaftigten der KiTa werden voraussichtlich in einer Tiefgarage
unter dem Gebaude nachgewiesen. Slidlich des KiTa Gebdudes sind auf dem privaten
Grundstiick Kurzzeitparkmoglichkeiten flir den Hol- und Bringverkehr vorgesehen. Die
notwendige Anzahl der Kurzzeitparkmdglichkeiten wird in der Genehmigungsplanung der
Kindertagestdtte durch die Stadtverwaltung der Stadt Minster unter Berlicksichtigung des
Verkehrsgutachtens festgelegt. Aufgrund der geringeren Gruppengrofe in der U3-Betreuung
wird sich die Zah! der betreuten Kinder nicht bei ca. 100, sondern im Bereich zwischen 80
und 90 Kindern bewegen. Zudem wird ein groRer Teil der Kinder aus dem Plangebiet oder
der unmittelbaren Nachbarschaft kommen.

Entwasserung und ErschlieBung

14. Wer trégt die Kosten fiir die ErschliefSungsstrafie Maikottenweg (Anwohner)
ErschlieSungsbeitragspflichtiger Ausbau?

Es handelt sich teilweise um einen nach BauGB erschlieRungsbeitragspflichtigen Ausbau. Die
Ausbaukosten werden entsprechend der gesetzlichen Vorgaben auf die neu erschlossenen
Grundstiicke umgelegt. Von den durch den Maikottenweg bereits erschlossenen Anwohnern
werden aufgrund des Ausbaus, der eine Verbesserung erzielt, StraBenbaubeitrdge nach KAG
erhoben.

15. Der Maikottenweg stand 2014 komplett unter Wasser (ca. 1,50 m) Hbhe. Wie wird die
Entwdisserung in dem Bereich gesichert? Das Regenriickhaltebecken ist fiir die Grofe
des Baugebietes zu klein. Die Stadt muss die Kapazitdten am Maikottenweg erhéhen;
bei Starkregenereignissen, fliefit das Wasser zur B 51 ab. Mit der neuen
Ldrmschutzwand entsteht dort ein See im Garten.

Im Zuge der Planung wird ein Entwéasserungskonzept fiir das Plangebiet erstellt. Dieses
umfasst auch die Dimensionierung des Regenriickhaltebeckens. Eine Verschlechterung der
Entwdsserungssituation in der Umgebung muss durch ausreichende Kapazitdten im neuen
Baugebiet vermieden werden.

Ebenfalls ist ein Entwésserungskonzept fiir den gesamten Stadtteil St. Mauritz in Planung. In
diesem wird die Entwdsserungssituation auch flr Starkregenereignisse betrachtet und
MaBnahmen formuliert, um zukiinftig Situationen wie im Jahr 2014 vermeiden oder
abschwéchen zu kénnen.

Grundsatzlich ist der Abfluss von den privaten Grundstiicksflachen in Richtung Bundesstrae
nicht zuldssig.

16. Auf einer Biirgerveranstaltung nach 2014 gab es vom Tiefbauamt die Aussage, dass
die Kapazittt der Entwésserung am Maikottenweg nicht erweitert wird. Wie soll das
mit mehr Versiegelung funktionieren?
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Die Kapazitaten zur Entwésserung werden so dimensioniert, dass keine negativen
Auswirkungen flir das Plangebiet selbst und die umliegenden, bebauten Bereiche zu
erwarten sind.

Veranderungen an den Entwasserungsanlagen auf Basis des stadtteilweiten
Entwdasserungskonzeptes fiir ganz Mauritz sind nicht Bestandteil dieses Planverfahrens.

Verfahren

17. Wie sieht die Zeitschiene aus mit Berlicksichtigung der geplanten Briickensanierung
und des Kanalausbaus? Soll die Pleistermiihlenwegbriicke im gleichen Zeitraum, in
dem das Gebiet gebaut wird, abgerissen und neugebaut werden? Wie lang dauert die
Erschlieffung eines Baugebietes.

Der Abschluss des Bauleitplanverfahrens ist bis Mitte 2020 beabsichtigt. Im Anschluss daran
finden ErschlieRungsmalinahmen statt, sodass voraussichtlich ab Ende 2021 mit der
Bebauung der Grundstlicke im Plangebiet begonnen werden kann. Die Realisierung der
einzelnen HochbaumaBnahmen ist abhdngig von den zukiinftigen Grundstlickseigentlimern.
Es ist von einer sukzessiven Realisierung tiber einen langeren Zeitraum auszugehen.

Die Zeitschiene wird — insbesondere unter Berlicksichtigung der Verkehrssituation und des
Baustellenverkehrs — mit dem Wasser- und Schifffahrtsamt als Trager der
Kanalausbaumafnahmen und Ersatzneubauten der Kanalbriicken aufeinander abgestimmt.

Da sich die Bautatigkeiten im Gebiet von der ErschlieBung bis zu den letzten
HochbaumaRnahmen Uber mehrere Jahre hinziehen werden, ist eine zeitweise Parallelitat zu
den ErsatzneubaumaRnahmen der Pleistermiihlenwegbriicke wahrscheinlich. Dem wird
jedoch voraussichtlich durch die Errichtung einer BaustellenerschlieBung aus Richtung
Norden Rechnung getragen, sodass eine starke Belastung des siidlichen Maikottenweges
und der angrenzenden StraRen durch Baustellenverkehr vermieden wird. Diese
NorderschlieBung wird jedoch nur als BaustralRe ausgebaut und dient nicht der dauerhaften
ErschlieRung des Gebietes (siehe Punkt 9).

Sonstiges

18. Wie sieht eine mégliche Vergabe der Grundstiicke aus? Werden Erbpachtangebote
oder Kaufangebote vorgesehen?

Grundsétzlich wird ein Teil der Grundstiicke von der Stadt Minster vermarktet, ein weiterer
Teil wird durch die Erbengemeinschaft Ulrich als Eigentiimer von Teilflichen vermarktet
werden. Die Kriterien der Vergabe stehen noch nicht fest. Auch die Vergabe in Form von
Kauf oder Erbpacht ist noch nicht entschieden.
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19. Ist es richtig, dass sich gegenliber 2016 drei Dinge veréndert haben? Wohneinheiten
haben sich verdoppelt? Nordzufahrt ist gestrichen worden? Gastronomiefldche ist
mittlerweile auch als Wohngebietsfliche vorgesehen?

LAY | S

Die Anzahi der Wohneinheiten hat sich gegeniiber 2016 aufgrund konze
Anpassungen im Rahmenplan und der weiterhin sehr starken Nachfrage nach Wohnraum in
Minster von ca. 175 Wohneinheiten auf ca. 290 Wohneinheiten erhéht.

ptioneller

Eine dauerhafte NorderschlieBung war zu keinem Zeitpunkt vorgesehen.

Durch Brandschéden ist ein Betrieb des Café Maikotten in Form einer Event- und
Ausflugsgastronomie nicht mehr méglich und wiirde auch nicht den Nutzungszielen im
Plangebiet entsprechen. Das Hofareal soll in Teilen als Wohnbaufldche mit Fokus auf
besondere Wohnformen entwickelt werden (siehe Punkt 1). Gleichwohl ist die
Neuerrichtung einer gastronomischen Nutzung vorgesehen. Eine Entwicklung des
Maikottenhofes mit besonderen Wohnformen war seit Beginn der Planung vorgesehen.

20. Die Fldchenausdehnung von Miinster ist seit Jahrzehnten unverdndert. Wir brauchen
diese Fldche grundsétzlich als Freifliche. Miinster boomt zwar, aber wir brauchen
diese Freifliichen. Dies ist ein Systemfehler in der Planung generell.

Das Plangebiet ist als Wohnbaupotentialflache Nr. 712-02 Teil des Baulandprogrammes
2016-2025 der Stadt Miinster fiir Wohnbauvorhaben vorgesehen. Daneben weist der
Landschaftsraum am Maikotten eine hohe Bedeutung fir die Naherholung und
Freizeitgestaltung der Miinsteraner Biirgerinnen und Blirger im dstlichen Innenstadtbereich
auf. Aus diesem Grund ist der Bereich Maikotten im Zielkonzept ,Freizeit und Erholung” der
Griinordnung der Stadt Miinster als ein wesentlicher Bestandteil des geplanten
Landschaftsparks ,,Mauritzheide” ausgewiesen.

Mit der Realisierung der Wohnbaupotentiale im Plangebiet gehen eine Vielzahl von
AufwertungsmaRnahmen im Landschaftsraum einher, sodass die Freifldche im
Landschaftsraum zwar flichenméRig verringert, aber faktisch aufgewertet wird. Dariiber
hinaus ist es nicht moglich, dem Druck auf dem Wohnungsmarkt gerecht werden, ohne
Freiflichen und landwirtschaftliche Fldchen in Anspruch zu nehmen.

Frau Bezirksbiirgermeisterin Klimek schlieRt die Veranstaltung gegen 19:30 Uhr.

Martina Klimek

Bezirkshilirgermeisterin Minster-Ost




