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Verkehrsplanung zur Vorlage Nr. 293/2010

Begrindung

zur dritten Anderung des Bebauungsplanes Nr. 273 Teilabschnitt II:
Roxel — Gewerbegebiet am Nottulner Landweg
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1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

In den Industrie- und Gewerbegebieten der Stadt Munster hat sich, bedingt durch hdhere
Grundsticks-, Miet- und Stellplatzkosten in den zentralen Lagen, der Einzelhandelsanteil zu-
nehmend erhoht. Dieser schleichende Prozess flhrt sukzessive zu einer Verdrdngung von
Handwerk und Gewerbe aus den eigentlich hierflr vorbehaltenen Gebieten und erschwert dar-
Uber hinaus auch die Neuansiedlung. Deshalb soll wieder eine starkere Ausrichtung auf das
stadtteilorientierte Gewerbe angestrebt werden.

Zur Steuerung der Einzelhandelsentwicklung hat die Stadt Munster 2004 das Einzelhandels-
konzept verabschiedet. Dementsprechend soll die Einzelhandelsentwicklung vorrangig auf die
zentralen Bereiche ausgerichtet werden. Es werden Standortbereiche festgelegt, die sich ins-
besondere fiir grof3flachige Einrichtungen mit zentrenrelevanten Sortimenten (im Wesentlichen
fur die City und die Stadtteilzentren) eignen. Im Zusammenwirken mit anderen zentrenrelevan-
ten Nutzungen sollen Angebotsvielfalt, Attraktivitat und Funktionsféhigkeit der Zentren gesichert
und die verbrauchernahen Versorgungsstrukturen erhalten und weiterentwickelt werden.

Eine zligige Umsetzung dieser Leitlinien der raumlichen Entwicklung fir den Einzelhandel soll,
auch unter Berlcksichtigung des knappen Gewerbeflachenpotenzials in Minster, dem produ-
zierenden Gewerbe und dem Handwerk ausreichende Entwicklungsflachen in den Industrie-
und Gewerbegebieten bieten.

Die beschriebene Entwicklung ist auch im Bereich des Bebauungsplans Nr. 273 1l festzustellen.
Hier ist Einzelhandel fur Lebensmittel, Textilien, Computer, kunstgewerbliche Erzeugnisse,
Sonderposten und Gartenbedarf anzutreffen. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan lasst zur-
zeit Gewerbenutzungen aller Art zu. Einzelhandelsnutzungen sind mit Ausnahme eines Bauge-
bietes generell zulassig. Nur der Einzelhandel mit Lebensmitteln wird in allen Baugebieten aus-
geschlossen.

Vor diesem Hintergrund der dargestellten Zielsetzung des Einzelhandelskonzeptes soll der Be-
bauungsplan Nr. 273 1l gedndert werden.

2.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst den gesamten Bebauungsplan Nr. 273 Il in der Fassung der 1.
Anderung vom 25.05.2001.
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3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Durch die Anderung der textlichen Festsetzungen werden die Ausweisungen des Flachennut-
zungsplans nicht betroffen. Die festgesetzte Art der Baugebiete bleibt unverandert und der Be-
bauungsplan bleibt damit nach wie vor aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

3.2 Bestehendes Planungsrecht / Sonstige Satzungen, Verordnungen

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Nr. 273 1l in der Fassung der 1. Anderung (das 2. Ande-
rungsverfahren ist nicht zur Rechtskraft gefuhrt worden) dient in erster Linie der Ausstattung
des Stadtteils Roxel mit stadtteilnahen Gewerbenutzungen.

Zur Art der baulichen Nutzung setzt der Bebauungsplan Gewerbegebiete fest.

4. Raumliche und strukturelle Situation

Der Bereich des Bebauungsplans Nr. 273 Il ist Teil der im Siden des Stadtteils Roxel gelege-
nen Gewerbeflachen und wird tGber den Nottulner Landweg, die Raiffeisenstralde, die Lise-Meit-
ner-StralRe und die Otto-Hahn-Stral3e erschlossen.

Der Bebauungsplan ist seit 1984 rechtskraftig. In 2001 ist ein Anderungsverfahren zur Rechts-
kraft gelangt.

Nordlich des Plangebietes grenzt freier Landschaftsraum und seit 2006 der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan Nr. 498 mit moglichen gewerblichen Nutzungen, nordéstlich seit 1981 der Be-
bauungsplan Nr. 245 mit Wohn- und Gewerbegebieten, siidlich seit 1982 der Bebauungsplan
273 | mit weiteren Gewerbegebieten mit ahnlicher Branchenverteilung an.

Ansonsten wird das Gebiet von freiem Landschaftsraum begrenzt.

Die Bauflachen sind weitgehend gewerblich genutzt. Darunter befinden sich Einzelhandelsein-
richtungen mit insgesamt knapp 3.300 gm Verkaufsflache, davon ca. 2.800 gm Verkaufsflache
mit  zentrenrelevanten Sortimenten, darunter ein groR3flachiger Lebensmittelanbie-
ter/Verbrauchermarkt.

Folgende Einzelhandelsbetriebe befinden sich im Plangebiet:

Sonderpostenmarkt/ -bdrse, Nottulner Landweg 106,
Gemarkung Roxel, Flur 36, Flurstiicke 311, 423 (GE-Gebiet);

Extra Verbrauchermarkt, Nottulner Landweg 104,
Gemarkung Roxel, Flur 36, Flurstiicke 311, 423 (GE-Gebiet);

Kerzen- und Wachswaren, Lise-Meitner-Stralle 1,
Gemarkung Roxel, Flur 36, Flurstiicke 301, 303 (GE-Gebiet);

Mode & Sport Fachgeschaft, Lise-Meitner-Stralie 5,
Gemarkung Roxel, Flur 36, Flurstiick 180 (GE-Gebiet);

Raiffeisen Central- Genossenschaft, Nottulner Landweg 97,
Gemarkung Roxel, Flur 36, Flurstiick 437 (GE-Gebiet);

Fleischfachgeschaft + Partyservice, Otto-Hahn-Stral3e 20,
Gemarkung Roxel, Flur 36, Flurstiick 407 (GE-Gebiet) und
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Melados Computer GmbH, Nottulner Landweg 81,
Gemarkung Roxel, Flur 36, Flurstiick 45 (GE-Gebiet);

Es sind demnach im Plangebiet Einzelhandelseinrichtungen mit hauptsachlich zentrenrelevan-
ten Sortimenten und einem Schwerpunkt im Lebensmittelsegment vorzufinden, die lokale Kauf-
kraft binden und sich ungunstig auf die Entwicklung des Stadtteilzentrums und dessen Versor-
gungsstrukturen auswirken kénnen.

In der Vergangenheit hat sich am Nottulner Landweg faktisch ein Einkaufs- und Versorgungs-
schwerpunkt entwickelt, der deutlich mehr Verkaufsflache mit stark grundversorgungsrelevanter
Ausrichtung aufweist, als das Stadtteilzentrum am Pantaleonplatz in Roxel. Auf der Basis der
Festsetzungen des bestehenden Bebauungsplans missten weitere Ansiedlungen / Erweiterun-
gen bis hin zur Regelvermutung des 811(3) BauNVO unter Begrenzung des zentrenrelevanten
Sortimentes zugelassen werden.

5. Planungsziele

Ziel der 3. Anderung des Bebauungsplans Nr. 273 Il ist eine vorrangige Bereitstellung der Fla-
chen im Plangebiet fir die gewerbliche Entwicklung und damit auch eine Anpassung des Be-
bauungsplans an die Ziele des Einzelhandelskonzepts der Stadt Miinster.

Um diese Ziele umzusetzen, ist es erforderlich, den Bebauungsplan hinsichtlich der Zulassigkeit
von Einzelhandelnsnutzungen in den textlichen Festsetzungen zu andern bzw. zu erganzen.

Primares Ziel ist es daher, zur Sicherung verbrauchernaher Versorgungsstrukturen und zur
Gewabhrleistung der Funktionsfahigkeit in Zukunft Entwicklungsimpulse und Investitionen des
Einzelhandels mit Prioritéat auf das Stadtteilzentrum Roxels zu lenken. Hier soll der Einzelhan-
delsbesatz durch weitere MaRnahmen fiir die Mitte des Stadtteils vervollstandigt werden.

Einzelhandelsbetriebe sind in der Lage, auf gleicher Flache deutlich hthere Renditen zu erwirt-
schaften als andere Gewerbebetriebe. Dies kann zu héheren Grundstickspreisen in Gewerbe-
gebieten fihren. Anlagen mit geringerer Flachenproduktivitdt wie Handwerk, Gewerbe, Lager-
hallen, Sporthallen usw. wirden dadurch aus den Gewerbegebieten verdrangt. Auch um diese
Nutzungen weiterhin in den Gebieten zu halten soll der Einzelhandel ausgeschlossen werden.

Deshalb sieht die Bebauungsplanénderung vor, den Einzelhandel insbesondere sowohl zum
Schutz produzierender Gewerbebetriebe wie auch zum Schutz und zur Starkung der zentralen
Versorgungsbereiche auszuschlieRen.

Gleichzeitig soll den Betrieben im Plangebiet die Moglichkeit der Vermarktung ihrer eigenen
Produkte in einem begrenzten Umfang nicht ausgeschlossen werden, bzw. erhalten bleiben.
Die wirtschaftliche Realitat erfordert es haufig, dass Firmen ihre Produkte auf dem Betriebsge-
lande prasentieren und direkt vermarkten kénnen.

Die genannten bereits vorhandenen, genehmigten Einzelhandelsnutzungen sollen durch die
Gewahrung eines erweiterten, betriebsbezogenen Bestandsschutzes gemal § 1 Abs. 10 BauN-
VO weiterhin zulassig bleiben.

6. Inhalte des Bebauungsplans

Um die ausgefihrten Ziele der Gewerbeentwicklung und des Einzelhandelskonzeptes umzuset-
zen, werden die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans so geandert, dass Einzelhan-
delsbetriebe bzw. Einzelhandelsnutzungen grundsatzlich unzulassig sind. Die angestrebte Star-
kung der zentralen Versorgungsbereiche — insbesondere des Stadtteilzentrums von Roxel aber
auch benachbarter Stadtteilzentren — erfordert die Beschréankung der Zulassigkeit von Einzel-
handelsnutzungen im Plangebiet.
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Damit den bestehenden Betrieben die Mdglichkeit der Vermarktung ihrer eigenen Produkte in
einem begrenzten Umfang gegeben wird, bzw. erhalten bleibt, wird in den textlichen Festset-
zungen dieses durch die sog. Handwerkerklausel bertcksichtigt:

LAusnahmsweise zulassig sind Einzelhandelsnutzungen bis 250 gm Verkaufsflache als unter-
geordneter Betriebsteil eines Gewerbebetriebs, wenn die vertriebenen Waren in einem raum-
lich-funktionalen Zusammenhang mit der auf dem Baugrundstlick ausgelbten Produktion oder
Dienstleistung stehen. Von-den-vorgenannten-Begrenzungen-kann-in-begriindeten-Einzelfallen

Die vorhandenen Einzelhandelbetriebe waren auf Grund der gednderten Festsetzungen uUber-
plant. Dies sind die in den textlichen Festsetzungen und in Kapitel 4 aufgeflhrten Betriebe:

Sonderpostenmarkt/ -borse, Nottulner Landweg 106,
Gemarkung Roxel, Flur 36, Flurstiicke 311, 423 (GE-Gebiet);

Extra Verbrauchermarkt, Nottulner Landweg 104,
Gemarkung Roxel, Flur 36, Flurstiicke 311, 423 (GE-Gebiet);

Kerzen- und Wachswaren, Lise-Meitner-Straf3e 1,
Gemarkung Roxel, Flur 36, Flurstiicke 301, 303 (GE-Gebiet);

Mode & Sport Fachgeschaft, Lise-Meitner-Stralie 5,
Gemarkung Roxel, Flur 36, Flurstiick 180 (GE-Gebiet);

Raiffeisen Central- Genossenschaft, Nottulner Landweg 97,
Gemarkung Roxel, Flur 36, Flurstiick 437 (GE-Gebiet);

Fleischfachgeschéft + Partyservice, Otto-Hahn-Stral3e 20,
Gemarkung Roxel, Flur 36, Flurstiick 407 (GE-Gebiet) und

Melados Computer GmbH, Nottulner Landweg 81,
Gemarkung Roxel, Flur 36, Flurstiick 45 (GE-Gebiet);

Unter Berticksichtigung wirtschaftlicher Belange und zur Vermeidung unbeabsichtigter Harten
werden ihnen daher betriebsbezogen, angemessene Entwicklungsméglichkeiten am Standort
zugestanden, ohne die beschriebenen, gebietsbhezogenen Planungsziele aufzugeben. Vor die-
sem Hintergrund bleiben auch Anderungen und Erneuerungen baulicher Anlagen allgemein zu-
lassig. Erweiterungen der vorhandenen genehmigten Verkaufsflachen sind in diesen Fallen
ausnahmsweise einmalig bis 10%, max. jedoch um 100 gm zul&ssig. Dies steht unter dem Vor-
behalt, dass keine negativen Auswirkungen, insbesondere auf die Versorgungsstruktur, zu er-
warten sind.

Die derzeitige textliche Festsetzung Nr. 1.1 erbrigt sich und entfallt.

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen zur Einschrankung der Einzelhandelsnut-
zungen entsprechen damit dem vom Rat der Stadt Miinster beschlossenen Einzelhandelskon-
zept - Leitlinien der raumlichen Entwicklung -, das als informeller Plan eine sonstige stadtebau-
liche Planung im Sinne von 8 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB darstellt.

Altlasten-/ Verdachtsflachen / Historische Altstandorte

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich die Altlasten-/ Verdachtsflache 550. Es
handelt es sich um eine ehemalige Klaranlage. Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung
zeigten Verunreinigungen des Bodens und der Bodenluft. Weitere Untersuchungen der Boden-
luft sind vorgesehen. Da bei BaumafRnahmen im Bereich der Altlasten-/ Verdachtsflache Aufla-
gen zum Bauvorhaben erforderlich werden kénnen, erfolgt in Abstimmung mit der unteren Bo-
denschutzbehdrde eine Kennzeichnung der Flache im Bebauungsplan.
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Im Plangebiet werden auf3erdem die sieben folgenden sogenannten historischen Altstandorte
gekennzeichnet:

5105: Nottulner Landweg 68/70, Stahl- und Metallbau, 1964 — 1985

5173: RaiffeisenstralRe 5, Baugeschaft - 1970 — 1985

5233: RaiffeisenstralRe 4, Holzverarbeitung, unbekannter Betriebszeitraum
5172: Raiffeisenstral’e 6, Bau- und Kunstschlosserei, 1968 — 1986

5174: Nottulner Landweg 79, Schlossereibetrieb, 1974 — 1976

5170: Otto-Hahn-StralRe 2a, Taxenbetrieb, 1979 — 1981

5178: Nottulner Landweg 94/96, Bauschlosserei, 1973 — 1991

Fur die historischen Altstandorte gilt generell, dass nur eine Gewerbeabmeldung vorliegt. Eine
historische Recherche (Sichtung von Luftbildern, Bauakten etc.), Bewertung und ggf. anschlie-
Bende Aufnahme ins Altlasten-/ Verdachtsflachenkataster wurde noch nicht durchgefihrt. In
den Plan wird daher ein zusatzlicher Hinweis eingefugt: ,Geplante Bodeneingriffe und bauliche
Anderungen auf den genannten Grundstiicken sind der Unteren Bodenschutzbehoérde (Amt fiir
Grunflachen und Umweltschutz) anzuzeigen.”

7.  Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht gem. § 2 a BauGB

Durch die Anderung des Bebauungsplans werden die generellen, stadtebaulichen Zielsetzun-
gen nicht in Frage gestellt. Insoweit wird den generellen Planungszielen des Bebauungsplans
weiterhin Rechnung getragen.

Gegeniiber der bisherigen Rechtslage werden durch die Anderung des Bebauungsplans keine
zusatzlichen Eingriffe in Natur und Umwelt ermdglicht, erhebliche nachteilige Umweltauswir-
kungen oder eine Veranderung von Auswirkungen auf die umweltrelevanten Schutzguter sind
nicht zu erwarten. Es sind somit keine Anhaltspunkte ersichtlich, dass die Belange des Umwelt-
schutzes, einschliel3lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere der
Schutzguter des § 1 (6) Nr. 7 Baugesetzbuch durch die Bebauungsplananderung beeintrachtigt
werden oder die Zulassigkeit von UVP- pflichtigen Vorhaben vorbereitet oder begriindet wird.
Von einem Umweltbericht wird entsprechend § 13 BauGB abgesehen.

Weitere Einzelheiten sind aus dem Bebauungsplan Nr. 273 Il ersichtlich.

8. Realisierung der Planung / DurchfihrungsmalRnahmen

Die Realisierung der Planung wird sich auf die personlichen Lebensumsténde der im bzw. am
Plangebiet wohnenden und arbeitenden Menschen zwar auswirken, nachteilige Auswirkungen
in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich. Ein Sozialplan ist nicht er-
forderlich.
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Diese Begrindung dient gemafR § 9 (8) BauGB als Anlage zu der durch
den Rat der Stadt Minster am als Satzung beschlossenen
3. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 273 Teilabschnitt II: Roxel — Ge-
werbegebiet am Nottulner Landweg

Mdunster,

Lewe
Oberblrgermeister
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