Anlage 1
zur Vorlage an den
Rat Nr. 159/2001

Begrindung

zur 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 273 Teilabschnitt Il
Roxel — Gewerbegebiet am Nottulner Landweg

Anlass der Plananderung

Nach Aufgabe der Planungen fir eine Sidumgehungsstraf3e in Roxel und unter Berlck-
sichtigung der Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes soll durch die vorlie-
gende Anderung des Bebauungsplanes Nr. 273 Teilabschnitt Il weiteres Bauland fiir Ge-
werbebetriebe in Roxel im Bereich sidlich der Lise-Meitner-Stral3e bereitgestellt werden.

Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 273 Teilabschnitt Il soll im Bereich stdlich
der Lise-Meitner-Strafe, zwischen der Strale Oberort und der Bahnlinie Miinster-
Coesfeld, nach Siiden aufgeweitet werden.

Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan der Stadt Munster stellt den Anderungsbereich als
gewerbliche Bauflache dar. Die Bebauungsplandnderung ist somit aus dem Flachennut-
zungsplan entwickelt.

Raumliche und strukturelle Situation

Der Erweiterungsbereich des Bebauungsplanes wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Gebéaude sind in diesem Bereich nicht vorhanden.

AulRerhalb des Plangebietes grenzen westlich und sidlich weitere landwirtschaftliche Fla-
chen an. Ostlich der Eisenbahnlinie Munster-Coesfeld befindet sich das Gewerbegebiet
im Bereich der Otto-Hahn-Stral3e.

Planungsinhalt

Zu den Grundzigen der Bebauungsplananderung zahlen:

— die Festsetzung von weiteren Gewerbegebietsflachen im Anschluss an den vorhan-
denen Bestand,

— die textliche Festsetzung, dass Einzelhandelsnutzungen generell unzulassig sind,
— die Ausbildung eines landschaftsraumlich vertraglichen Siedlungsrandes und
— die Erweiterung des ErschlieBungsnetzes mit Stichstral3en ohne Durchgangsverkehr



Bauliche Nutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Bereich Lise-Meitner-Strale um ca. 1
ha nach Siden erweitert und entsprechend den angrenzenden Festsetzungen des Be-
bauungsplanes als Gewerbegebiet festgesetzt.

Der festgesetzte Dachneigungsspielraum von 0 bis 30 Grad soll den Betrieben eine
groRtmaogliche Wirtschaftlichkeit ihrer Gebaude und Dachkonstruktionen und auch ausrei-
chende Gestaltungsvariabilitat im Dachbereich ermdglichen.

Die Geschossigkeit ist auf drei Vollgeschosse begrenzt mit einer max. Bauhdéhe von 10 m.
Die Grund-/ Geschossflachenzahl mit 0,8 / 1,2 erlauben eine wirtschaftliche Grund-
sticksausnutzung und tragen zur Starkung des stadtteilorientierten gewerblichen Fla-
chenangebotes bei. Im Anderungsbereich gilt die Baunutzungsverordnung in der Fassung
1990.

Aus stadtstrukturellen Grinden sind generell Einzelhandelsnutzungen nicht zulassig. Da-
mit sollen insbesondere die Ziele der Starkung der Ortsmitte Roxels unterstiitzt werden.
Die Einzelhandelsangebote, besonders im Lebensmittelbereich, sind zentraler Bestandteil
eines funktionsfahigen Stadtteilzentrums. Zur Zeit befindet sich der Bebauungsplan Nr.
244: Roxel- Ortskern im Anderungsverfahren. Hier sollen die planungsrechtlichen Voraus-
setzungen fir die Ansiedlung zeitgemafer Vertriebsformen im Einzelhandel ermdglicht
werden. Fir diese Zielsetzung wéare die Zulassung weiterer Einzelhandelsstandorte in pe-
ripheren Lagen des Stadtteils kontraproduktiv.

Der Anregung, die im Plangebiet ausnahmsweise zuldssige Nutzung gem. § 8 (3) Nr. 1
BauNVO (Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur Betriebsinhaber
und Betriebsleiter) auszuschliel3en, wurde nicht gefolgt.

Nach den Festsetzungen im rechtskraftigen Bebauungsplan kénnen in den Gewerbege-
bieten ausnahmsweise Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonal sowie fur Be-
triebsinhaber und Betriebsleiter zugelassen werden. In der Vergangenheit sind dort auch
bereits Wohnungen entstanden. Gerade vom stadtteilorientierten Gewerbe, das hier die
Zielgruppe der Planung ist, werden - entsprechend den Betriebserfordernissen- Wohnun-
gen fur Personen, die Verantwortung im Betrieb tragen, nachgefragt.

Bei der Erweiterung des Gewerbegebietes handelt es sich nur um einen deutlich unterge-
ordneten Teil des gesamten Gewerbegebietes Am Nottulner Landweg. Unter Bericksich-
tigung der Festsetzungen des rechtskraftigen Bebauungsplanes, der vorhandenen Be-
bauung und der Erfordernisse des stadtteilorientierten Gewerbes ist ein genereller Aus-
schluss von Wohnungen stadtebaulich nicht sinnvoll.

ErschlieRung

Die verkehrliche Anbindung an das Ubergeordnete Stralennetz ist vorhanden und damit
eine gunstige Verbindung zu den Autobahnen gegeben. Fir die ErschlieBung der Erweite-
rungsflache wird die Lise-Meitner-Strafl3e nach Stiden entsprechend verlangert und endet
in einer nach Westen gerichteten Stichstral3e. Die weiter nach Osten gerichtete offentliche
StichstralRe wird verlangert, um weitere ErschlielBungsfunktionen zu bernehmen. Ein ge-
genuber nach Westen gerichteter StralRenansatz wird aufgegeben.

OPNV

Seit dem Fahrplanwechsel im Herbst 1998 wird die Linie 10 der Stadtwerke Minster im
Stundentakt Uber den Nottulner Landweg gefihrt und von dort weiter Gber den Dingban-
gerweg / Aasee in Richtung Innenstadt. Die nachstgelegene Haltestelle liegt in ca. 200 m
Entfernung zum geplanten Gewerbegebiet. Gleichzeitig mit der Verlegung der Linie 10
Uber den Nottulner Landweg wurde fiir Roxel die neue Linie 20 eingefuhrt.



Diese Linie fuhrt Gber die Roxeler StraRe im 20-Minuten-Takt in Richtung Innenstadt. Die
nachstgelegene Haltestelle der Linie 20 liegt in der Paul-Gerhardt-StraRe in ca. 1000 m
Entfernung.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Anlagen der Ver- und Entsorgung sind technisch gewabhrleistet. Der
vorhandene Schmutzwasserkanal wird entsprechend nach Siden verléangert. Er durch-
lauft die Lise-Meitner-StraRe und den Nottulner Landweg in Richtung Osten bis zum
Pumpwerk an der StraBe Welsingheide. Das Abwasser wird in der Hauptklaranlage Coer-
der Liekweg behandelt.

Der Regenwasserkanal der ebenso nach Suden verlangert wird verlauft in dstlicher Rich-
tung bis zur Regenbehandlungsanlage an der StralRe Welsingheide. Hier wird die Reini-
gung der Niederschlagsabflisse von gewerblich genutzten Flachen vorgenommen, bevor
sie in den Meckelbach eingeleitet werden.

Die fuRBlaufige Erreichbarkeit von Laden zur Deckung des taglichen Bedarfs ist in ca. 250
m Entfernung am Nottulner Landweg und nur bedingt in ca. 1500 m Entfernung bis zur
Ladengruppe am Pantaleonplatz gegeben.

Grinflachen

Erhaltenswerte Baume und Straucher sowie schiitzenswerte Biotopstrukturen sind im An-
derungsbereich nicht vorhanden.

Entlang der Erschliel3ungsstralRe ist auf privatem Grund ein Grinstreifen anzulegen und
mit Strauchern zu bepflanzen. Das festgesetzte Pflanzgebot soll bewirken, dass durch ei-
nen, die StralBen begleitenden Grinstreifen eine Mindestausstattung an Begrinung im
Ubergang zum offentlichen Raum erzielt wird. Die festgesetzte Mindestbreite von 3 m ist
fur zwei Pflanzreihen technisch erforderlich, damit eine ausreichend gleichmafige Dichte
des Grins gesichert wird. Nach Abwagung aller Belange erscheint dieses Mal3 fur jeden
Grundstickseigentiimer zumutbar. Der hiermit angestrebte positive Standorteindruck wird
sich fur die beteiligten Betriebe vorteilhaft auswirken kénnen.

Die fur die Betriebe erforderlichen Sicherheitszaune mit einer erfahrungsgemafr ausrei-
chenden Hohe von 2,2 m sind nur in einem Abstand von mindestens 1,5 m von der Stra-
Bengrenze innerhalb des festgesetzten Grinstreifens zuldssig. Somit kann beiderseits
gepflanzt und damit den Zaunen ihre zumeist nichterne Wirkung genommen werden.

Denkmalschutz

Bau- und bodendenkmalpflegerische Belange werden durch die Bebauungsplanédnderung
nicht beruhrt.

Auswirkungen auf die Umwelt
Altlasten

Eine Bodenbelastung im Anderungsbereich durch Altablagerungen, Altlasten oder konta-
minierte Flachen ist zur Zeit nicht bekannt.

Teilbereiche des Anderungsbereiches liegen in einem Bombenabwurfgebiet. Vor Baube-
ginn sind daher Kampfmitteliiberprifungen zwingend erforderlich. Bei Neubaumafinah-
men sind rechtzeitig die entsprechenden Unterlagen der Feuerwehr (KampfmittelrGum-
dienst) vorzulegen.



Immissionsschutz

Der Anderungsbereich liegt zwischen den Immissionsquellen der StraRe Oberort (L 529)
und der Eisenbahnlinie Miunster — Coesfeld. Aufgrund der Verkehrsbelastungen von 6000
bis 7000 Kfz/Tag auf der L 529 und der Frequenz der Bahnstrecke (ca. 1 Zug / je Stunde)
ist davon auszugehen das die Immissionswerte nach DIN 18 005 nicht Gberschritten wer-
den.

Eingriff in Natur und Landschaft

Der Anderungsbereich wird gepragt durch intensiv genutzte Ackerflachen. Die mit der Be-
bauungsplananderung geschaffenen planungsrechtlichen Voraussetzungen zur Uberbau-
ung von bisher offenporigen und versickerungsfahigen Bodenflachen und der Zerstérung
von Lebensraumen fihren zu Eingriffen in Natur und Landschaft. Im Hinblick auf die
stadtentwicklungsplanerischen Zielsetzungen der Bereitstellung von zusatzlichen gewerb-
lichen Bauflachen fir die Ansiedlung weiterer Gewerbebetriebe ist der Eingriff erforderlich.
Zum Ausgleich der Eingriffssituation ist im gesamten Gewerbegebiet eine intensive Grin-
bepflanzung vorgesehen. Gleichzeitig soll auch eine Abschirmung der oft untergeordneten
Freiflachen bewirkt werden. Entlang der sidlichen und westlichen Grenze zur freien
Landschaft hin ist daher ein 4,5 m breiter Grunstreifen als private Pflanzgebotsflache mit
standortgerechten Laubgehdlzen zu bepflanzen.

AusgleichsmaRnahmen

Anhand einer vergleichenden Bewertung der vorhandenen Planung und der Bestandssi-
tuation des Raumes auf der Grundlage des bestehenden Planungsrechtes wurde der ca.
1,17 ha groRe Untersuchungsraum hinsichtlich seiner Eingriffsintensitat bewertet. Die
vorgesehenen Pflanzgebotsfestsetzungen wurden im Rahmen der Eingriffsbilanzierung
positiv berlicksichtigt.

Dennoch wird zur Kompensation des mit der geplanten Gewerbegebietserweiterung ein-
hergehenden Eingriffes in Natur und Landschaft eine zusatzliche Ausgleichsflache von
0,53 ha bendtigt. Bei der Ermittlung des zusatzlichen Ausgleichsflachenbedarfes wurde
eine Wertsteigerung der Ausgleichsflachen von 2,5 Wertstufen unterstellt. Da die erforder-
lichen Ausgleichsflachen innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes nicht
zur Verfugung stehen, ist der Ausgleich an anderer Stelle innerhalb der Stadt Munster
nachzuweisen. Hierfur ist eine Flache nordlich Brinkbusch / Thierstrale, (Gemarkung
Hiltrup, Flur 3, Flurstiick 235) vorgesehen. Durch eine entsprechende Wertsteigerung der
heutigen Griunlandflaiche kann hier die Kompensation der Eingriffe in Natur und Land-
schaft erfolgen. Die Flache befindet sich in stadtischem Eigentum. Entsprechend dem
Versiegelungsanteil ergeben sich folgende Zuordnungsverhaltnisse.

Versiegelung |% Ausgleichsflache m2
Gesamt 7.496 100 5.300
Anteil Gewerbegrundstiicke 7016 93,6 4,961
Anteil Erschlieung 480 6,4 339

Kostenschatzung

Die Stadt Munster ist Tragerin des sich aus der Bebauungsplanadnderung ergebenen Er-
schlieBungsaufwandes. Die finanziellen Aufwendungen zur Verwirklichung der Bebau-
ungsplananderung werden zur Zeit auf 300 000 DM geschatzt, die im Rahmen der ge-
setzlichen Mdglichkeiten der Stadt Minster zum Teil durch Anliegerleistungen ersetzt
werden. Die Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem Haushaltplan der Stadt
Munster kann vorbehaltlich verfiigbarer Mittel erwartet werden.



Durchfihrungsmalnahmen

Zur Verwirklichung des Bebauungsplanes sind als Mal3nahmen zur Ordnung des Grund
und Bodens freihdndige vertragliche Vereinbarungen zwischen der Stadt Minster und den
beteiligten Grundstiickseigentimern vorgesehen und, falls diese Verhandlungen nicht
zum Ziele fuhren sollten, hilfsweise die Enteignung.

Die Verwirklichung der Bebauungsplananderung wird sich auf die personlichen Lebens-
umstdnde der im Plangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken,
nachteilige Auswirkungen in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht er-
sichtlich. Ein Sozialplan ist daher nicht erforderlich.

Der Ausbau soll auf der Grundlage des geédnderten Bebauungsplanes nach Bereitstellung
der erforderlichen Geldmittel erfolgen. Der Ausbau in Teilabschnitten bleibt vorbehalten.

Diese Begriundung dient gemalR § 9 (8) Baugesetzbuch als Anlage zu
der durch den Rat der Stadt Minster am 16.05.2001 als Satzung be-
schlossenen 1. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 273 Teilabschnitt 11
Roxel — Gewerbegebiet am Nottulner Landweg.

Mdunster, 18.05.2001
Tillmann (L.S))

Dr. Tillmann
Oberburgermeister
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