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zum Bebauungsplan Nr. 500:
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1. Verfahrensablauf

Beschluss des Rates zur Aufstellung des Bebauungsplans 21.09.2005

Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses im Amtsblatt 30.09.2005

Erstvorstellung des Projektes im Ausschuss fir Stadtplanung, Stadt-

entwicklung, Verkehr und Wirtschaft (ASSVW) 11.05.2006

Fruhzeitige Beteiligung der Offentlichkeit (Birgeranhorung) 07.06.2006

Fruhzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager

offentlicher Belange 27.06.-25.07.2008

Kenntnisnahme des Planentwurfs durch den ASSVW 29.10.2008
Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange 14.11.2008
Bekanntmachung der Offenlegung im Amtsblatt 14.11.2008
Offenlegung des Planentwurfs 24.11.-29.12.2008
Beschluss des Rates Uber die Stellungnahmen und Satzungsbeschluss 15.03.2009
In Kraft getreten durch Bekanntmachung im Amtsblatt 03.04.2009
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2. Planungsziele

Anlass fir die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 500 ist, das ehemalige
Gartenbaubetriebsgelande (Beaufays Baumschule) an der Dyckburgstrale im Nordosten von
Minster zu entwickeln.

Im wirksamen Flachennutzungsplan ist zwischen der Dyckburgstrale und dem Kamillusweg
nordostlich der vorhandenen Wohnbebauung eine circa 3,7 ha groRe derzeit landwirtschaftlich
genutzte Flache (Baumschule) als Wohnbauflache dargestellt.

Der Bebauungsplan hat eine Gesamtflache von 4,4 ha. Das vom Vorhabentrager geplante Pro-
jekt umfasst im westlichen Teil des Plangebietes die Errichtung von circa 25 Wohneinheiten in
Form von Doppelh&usern und Einzelh&dusern, ferner den Bau der ErschlieRungsanlagen sowie
im Ostlichen Teil die Anlage von privaten Griunflachen.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltprifung wurde auf Basis vorhandener Daten und auf Grund von Geléandeerhebun-
gen durchgefiihrt. Zusatzlich wurden folgende Gutachten beauftragt und zur Beurteilung der
Umweltauswirkungen herangezogen:

« Avifaunistische Ersteinschatzung zweier geplanter Baugebiete, Dipl.-Biol. U. Buddenkotte,
Munster, November 2005

»  Ersteinschéatzung zweier geplanter Baugebiete im Stadtgebiet von Munster hinsichtlich de-
ren aktueller Bedeutung als Quartierstandort oder Jagdgebiet fur Fledermé&use, Buro flr
angewandte Landschaftsokologie, Osnabrtick, November 2005

»  Schallgutachten Nr. 5 360 05: Larmeinwirkungen im Rahmen der Bauleitplanung zur ge-
planten Wohnbauentwicklung in Munster-Sudmuhle; Uppenkamp und Partner; Ahaus, April
2008

«  Zusammenfassender Kurzbericht Gber die Erkenntnisse umwelttechnischer Untersuchun-
gen. Projekt: Wohngebietserweiterung an der DyckburgstraBe in 48157 Minster-
Sudmiuhle, GEOlogik, Miinster, September 2008

e Gutachten Uber Untersuchungen zu mdglichen Schadstoffbelastungen des Untergrundes
(Altlastengefahrdungsabschatzung). Projekt: Wohngebietserweiterung an der Dyck-
burgstral3e in 48157 Munster-Sudmihle, GEOlogik, Munster, Februar 2006

e Gutachten Uber Untersuchungen zu mdglichen Schadstoffbelastungen des Untergrundes
(Altlastengefahrdungsabschatzung). Altlasten-/ Verdachtsflache 79, Dyckburgstral3e / Ka-
millusweg, 48157 Munster-Sudmihle, GEOlogik, Minster, Juni 2004

* Landschaftspflegerisches Fachgutachten zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan; Ing.
ges. nts, Minster, September 2008

Im fortgeschriebenen Flachennutzungsplan ist das Plangebiet schon als Wohnbauflache (z. T.
auf einer Altlastverdachtsflache) dargestellt.

Die im Rahmen der gesetzlichen Eingriffsregelung durchzufihrende Ermittlung der Beeintrach-
tigung von Natur und Landschaft wurde in einem landschaftspflegerischen Fachgutachten nach
dem Munsteraner Modell erarbeitet.

Unter Berlicksichtigung der MalRnahmen zur Eingriffsvermeidung und Eingriffsverringerung
bleiben bei Planungen wie der vorliegenden durch den Verlust von menschlich gepragten Le-
bens- und Teillebensrdumen, von anthropogen beeintrachtigten Bodenflachen in Folge von Fla-
chenversiegelungen, Altablagerungen und standigen Umlagerungen kaum Beeintrachtigungen
des Naturhaushalts bestehen. Der Verlust von Boden kann durch eine Aufwertung des Bodens
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kompensiert werden. Zu bericksichtigen ist, dass es sich hier um anthropogen erheblich Gber-
pragte Standorte handelt.

Die hohere Versiegelungsrate im Plangebiet im Vergleich zum heutigen Zustand ist gesamt-
stadtisch auch unter 6kologischen Gesichtpunkten der Schaffung von Wohnbauflachen auf
ganzlich unbebauten Flachen auf der ,griinen Wiese’ zu bevorzugen.

Das Plangebiet liegt am Rande des Niederungs- und Uferbereiches der Werse, weist jedoch
aufgrund der historischen Nutzung kaum Strukturen natirlichen Ursprungs oder besonderer kul-
turlandschaftlicher Bedeutung auf. Eine Vernetzung mit dem Umland ist durch die Baumreihen
an den begrenzenden Stral3en gegeben.

Bei der vorliegenden Planung werden innerstadtische Brachflachen neu genutzt und vormals
gewerblich genutzte Flachen entsprechend der Bodenschutzklausel reaktiviert. Ein Neubau zur
Befriedigung des tatsachlichen Bedarfes an Wohnbauflachen in bisher unbeeintrachtigten Na-
turrdumen wird somit vermieden.

Durch die Bebauung auf3erhalb der neu erkundeten Altlastbereiche, durch gegebenenfalls er-
forderliche Bodenaustauschmaf3Bhahmen und durch Nutzungsbeschrankungen werden nachtei-
lige Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch vermieden. Die entstehenden Auswirkungen auf
die weiteren Schutzgiter kénnen in erforderlichem Umfang vermieden oder vollstandig kom-
pensiert werden, es entsteht nach dem Bewertungsverfahren der Stadt Mlnster eine rechneri-
sche Aufwertung des Gelandes.

Unter Beachtung der Larmvorbelastung des Gebietes werden passive Schallschutzvorkehrun-
gen getroffen, die eine ausreichende Wohnruhe gewahrleisten. Durch die an einen vorhande-
nen Gewerbebetrieb heranriickende Wohnbebauung werden keine Immissionskonflikte ge-
schaffen, da ausreichende Schutzabsténde eingehalten werden kénnen.

Die Planung am vorgesehenen Standort ist demnach unter den Gesichtspunkten der Nachhal-
tigkeit und der Verhinderung der Zersiedlung positiv zu beurteilen. Stadtebaulich ergibt sich hier
die Mdglichkeit einer sinnvollen Abrundung des vorhandenen Ortsbildes. Alle Auswirkungen der
Planung kénnen angemessen gemildert oder ausgeglichen werden.

4. Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behoérdenbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) Baugesetzbuch fand in Form einer
Burgeranhorung am 07.06.2006 statt.

Nach Auslaufen des Optionsvertrages mit dem Alteigentimer mussten die liegenschaftlichen
Rahmenbedingungen durch den Vorhabentrdger neu verhandelt werden, so dass die Planung
mit einem abgewandelten Konzept erst in 2008 wieder aufgenommen werden konnte.

Das modifizierte Konzept wurde im Ausschuss fir Stadtplanung, Stadtentwicklung, Verkehr und
Wirtschaft am 20.02.2008 erneut vorgestellt.

Gleichzeitig wurde wegen der vergleichsweise geringen Konzeptanderungen bestimmt, auf eine
erneute friihzeitige Beteiligung zu verzichten und eine erneute Beteiligung der Offentlichkeit im
Rahmen der anstehenden offentlichen Auslegung vorzunehmen.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange fand in der Zeit vom
27.06 bis zum 25.07.2008 statt. Die Stellungnahmen werden in der vorliegenden Planung be-
ricksichtigt.

Zur Offenlegung wurden Stellungnahmen eingebracht, denen nach Abwéagung der 6ffentlichen
und privaten Belange gegeneinander nicht gefolgt wurde:

»  Die Ausweisung des Baugebietes grundsatzlich zu tiberdenken.
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Uber die Ausweisung des Baugebietes wurde grundsatzlich im Rahmen der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans entschieden, die Planung war somit Ziel der stadtischen Bauleitplanung.
Dem Antrag des Vorhabentragers auf Aufstellung eines Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
war daher im Grundsatz zuzustimmen.

« Die Eintragung eines Leitungsrechtes im Grundbuch zugunsten der Deutschen Telekom.

Grundbuchliche Sicherungen sind dem Bereich des Privatrechts zuzuordnen und kénnen daher
nicht Gegenstand eines o6ffentlich-rechtlichen Bebauungsplanverfahrens sein. Das Anliegen der
Deutschen Telekom wurde dem Vorhabentrager weitergegeben.

Da der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans nicht gedndert oder erganzt wurde,
konnte der Satzungsbeschluss durch den Rat der Stadt Minster am 25.03.2009 gefasst wer-
den. Mit Verdffentlichung des Beschlusses im Amtsblatt der Stadt Minster am 03.04.2009 trat
der vorhabenbezogene Bebauungsplan Nr. 500 in Kraft.

5. Geprifte anderweitige Planungsmadglichkeiten

Es ist davon auszugehen, dass ohne die Planung die ehemalige gewerbliche Nutzung der Gar-
tenbaubetriebsflache fortgefuhrt worden ware.

Gemal § 1 a BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umgegangen werden.
Bodenversiegelungen sind auf das notwendige Mal3 zu begrenzen. Zur Verringerung der zu-
sétzlichen Inanspruchnahme von Flachen fur bauliche Nutzungen sind die Mdglichkeiten der
Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung und andere Mal3nhahmen zur Innenent-
wicklung zu nutzen (Bodenschutzklausel). Landwirtschaftlich genutzte Flachen sollen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden (Umwidmungssperrklausel). Die vorliegende Planung
wird diesem Anspruch mit der Neunutzung von Brachflachen gerecht, so dass hier keine grund-
satzlich anderen Standorte geprift wurden.

Innerhalb des Plangebietes wurde der Abstand der geplanten Baukdrper zu den Gehdlzbestén-
den entlang der Dyckburgstrale optimiert, ebenso die Lage der Anschliisse an die Dyck-
burgstralie. Bei einer anderen Anbindung ware ein anderes ErschlieRungskonzept erforderlich.
Der damit verbundene Verlust an Wohnqualitat war jedoch Anlass, an dem vorliegenden Er-
schlieBungskonzept festzuhalten.

Auch die sudlichen Grundstiicksgrenzen wurden den ortlichen Verhéltnissen angepasst.

Der Erhalt der im Gelande stehenden Baume wurde geprift, jedoch aufgrund eines notwendi-
gen Verzichtes auf Baugrundstiicke der beabsichtigten Flachengrdl3e wieder verworfen. Im Be-
reich der privaten Grinflachen bleibt es den zukinftigen Grundstiickseigentimern Uberlassen,
die Gehdlze in die Flachengestaltung einzubeziehen.
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