Anlage 2
zur Vorlage an den

Rat Nr. 214/89 Bau,

Begridndung

zum Bebauungsplan Nr. 342: Mecklenbeck
Weseler StrapPe/Autobahnzubringer (B 51 a)/
Bundesbahnstrecke Wanne-Eickel - Bremen/

. Begrenzung:

Heroldstrafe

Der Bebauungsplan Nr. 342 erstreckt sich auf den Bereich
zwischen Weseler StraPe, Autobahnzubringer (B 51 a),
Bundesbahnstrecke Wanne-Eickel - Bremen und Heroldstrape.

Innerhalb des Plangebietes liegen folgende Grundstiicke:

Gemarkung Minster,

Flur 213,

Flur 214,

Flur 216,

Flur

Flur

Flur

Flur

Flur

217,

219,

220,

223,

226,

Flursticke 351;
Teile der Flursticke 387 und 416,

Flurstiicke 5, 254; 263; 305; 317; 322-324;
419; 433; 434; 436-442; 444; 445; 488;
510~-512; 529; 544; 545; 660-663;

Teil des Flurstiicks 4.

Flursticke 27; 28; 31; 32; 34; 37-39; 53-55;

57; 76-78; 83; 84; 89; 96; 97; 121; 126;
127; 134-140; 142-144; 156-158; 161; 162;
167; 169; 171; 176-178; 259; 261-263;
273-275; 290-292; 294; 296; 300; 301;
303-306; 308;

Telle der Flursticke 254; 295 und 309.

Teil des Flurstlicks 521.
Teile der Flursticke 595 und 766.

Flursticke 7-16; 19; 21;: 23; 26; 31; 32;
34; 37: 41-50; 62; 64-66; 69-92; 94-100;
103-105; 109; 111-118; 120; 121; 123-126;
128; 131; 136-141; 146-153; 155-157; 159;
161-163; 165; 167-175; 182-184; 187;
190-192; 201-203; 205-213;

Teile der Flursticke 36:; 154 und 189.

Flurstidcke 38; 40; 43; 44; 46; 125; 128;
129;; 132; 133; 138; 139; 157; 262; 290;
301-305; 325-327; 359-362; 367;

Teil des Flursticks 364.

Flurstick 159.
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Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes sind im Plan durch einen grauen Farbstreifen
bezeichnet.

Ausweisung des Flachennutzungsplanhes:

Im wirksamen Fl&chennutzungsplan der Stadt Minster ist das
Plangebiet als gewerbliche Baufldche, Gewerbegebiet, ge-
mischte Bauflidche, Wohnbaufldche, Versorgungsflache - Um-
spannwerk - und Verkehrsflache dargestellt.

Entsprechend den geplanten Ausweisungen im Bebauungsplan
wird die Verbindungsstrafe von der Weseler Strafe (B 51 a)
lber den Bereich Kappenberger Damm/Grafschaft zur Trautt-
mansdorffstrape im Rahmen der 49. Anderung des Flachennut-
zungsplanes im Parallelverfahren - § 8 (3) Baugesetzbuch
(BauGB) - nicht mehr dargestellt. Diese friuher geplante
Verbindung ist im Strapennetz des fortgeschriebenen Gene-
ralverkehrsplanes nicht mehr enthalten. Die ubrigen Dar-
stellungen des Flachennutzungsplanes flir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplanes bleiben unveréandert bestehen.
Stidlich der Weseler StraPfe gegeniber dem Hof Appels (Wese-
ler Strafe 628) sollen eine private Grinfléche und ein
kleines allgemeines Wohngebiet sowie gegenuber der Einmin-
dung BoeselagerstraPBe ein Parkplatz ausgewiesen werdemn.
Das Gewerbegebiet sidlich der Weseler Strafe wird im Ein-
mindungsbereich der HeroldstraPe geringfigig aufgeweitet
festgesetzt. Diese Festsetzungen sind eine Konkretisierung
bzw. Weiterentwicklung der Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes, so dap.es deshalb keiner weiteren Anderung
des Flachennutzungsplanes bedarf. Der Bebauungsplan Nr.
342 igt insofern aus dem Fl&chennutzungsplan der Stadt
Minster entwickelt.

Vorhandener Bestand und Nutzungen:

Der im wesentlichen bebaute Bereich des Bebauungsplanes
ist durch - mit anderen Nutzungen durchsetzte - gewerb-
liche Nutzungen geprdgt. Beginstigt durch die verkehrliche
Lage sind die Bereiche sidlich der Weseler Strapfe nicht
nur als Standort fir produzierendes Gewerbe, sondern auch
flir Einzelhandelsbetriebe und Verwaltungen immer interes-
santer geworden. So winschenswert die Ansiedlung gropBfla-
chiger, das innerstédtische Geflige stdérender Betriebe ist,
so problematisch ist das Eindringen von Einzelhandelsbe-
trieben, die die Attraktivitat der Innenstadt Minsters
mindern und die wohnungsnahe Versorgung Mecklenbecks ge-
fahrden. Die Ansiedlung zweier Lebensmittelmdrkte sowie
die beantragte Genehmigung welilterer Einzelhandelsbetriebe
waren deshalb unmittelbarer Anlaf zur Aufstellung des Be-
bauungsplanes.

Das Plangebiet ist lberwiegend bebaut. Die Bebauung in
diesem Bereich erfolgte bislang mit Ausnahme im Geltungs-—
bereich des Bebauungsplanes Nr. 85: Mersmannsstiege nach



§ 34 BauGB. Unbebaute Grundsticke sind lediglich sudlich
des Hofes Appels und sldlich der Firma Bisping (Weseler
StraBe 565) vorhanden. Sie werden zur Zeit als Wiesen ge-
nutzt., Die bebauten Grundsticke weisen zur Stadt hin deut-
lich hdéhere Dichten auf. Aufgrund erteilter Baugenehmigun-
gen wird die Verdichtung weiter zunehmen. Genutzt werden
die Grundsticke im Plangebiet (Uberwiegend von Betrieben,
die nicht einer Abstandsklasse bzw. den Abstandsklassen
VIII und VII der Betriebsartenliste angehdren. Der Ab-
standsklasse VI sind die Lackfabrik Kénig und Fligger
(Weseler Strafe 401) und die Fensterfabrik Bisping zuzu-
ordnen,

Wohnbebauung ist im geringen Umfange an der HeroldstraPe
und Mersmannsstiege, im grédPeren Umfange am Umspannwerk
vorhandern. :

Die Erschliepung der Grundstiicke ist fast vollstandig ge-
sichert. Die GroBzahl von Betrieben und Arbeitspléatzen
verursacht aber in den Spitzenstunden starkes Verkehrsauf-
kommen, so daP die Weseler StraBe im gegenwdrtigen Zustand
ihre Funktion als Verteilerachse nicht optimal erfillen
kann.

Wegen der intensiven gewerblichen Nutzung ist schltzens-
werter Baumbestand im Plangebiet nur im geringen Umfange
vorhanden. Mit grdperen Gehdlzen zusammenhangend bepflanzt
5ind lediglich der Béschungsbereich des Autcbahnzubrin-
gers, einige Randbereiche an der Bundesbahnstrecke und der
Grabenbereich slidiich des Hofes Appels. Dieser Graben ist
Teil des von Furstbischof Christoph Bernhard von Galen
1660 zwischen Aa und Getterbach angelegten und Uber eine
Strecke von ca. 500 m noch erhaltenen Ableitungskanals.

Planungsziele:

Der Bebauungsplan scll im genannten Bereich unter Berlck-
sichtigung der vorhandenen RBRebauung und Nutzungen eine
weltere geordnete stédtebauliche Entwicklung sicherstel-
len. Vorrangig sollen die ungeordnete Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben sidlich der Weseler Strape verhindert
und fir die Erschliepung Mecklenbecks erforderliche Ver-
kehrsflachen gesichert werden. Das geplante Map der bauli-
chen Nutzung soll die Bedlrfnisse der vorhandenen Betriebe
abdecken, soweit dies vorhersehbar ist. Eine hdhere Aus-
nutzung der Grundstiicke wére auch angesichts der begrenz-
ten Leistungsfdhigkeit der Weseler Strafe bedenklich.

Auf die im Fl&chennutzungsplan noch dargestellte Verbin-
dungsstraPe zwischen Weseler StraPe und Hammer Strape soll
verzichtet werden.
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Planinhalte:

Bauliche Nutzung

In Ubereinstimmung mit den Darstellungen des Flachennut-
zungsplanes und den vorhandenen Nutzungen weist der Bebau-
ungsplan Uberwiegend Gewerbegebiete aus. Einige noch unbe-
baute Grundstiicke sldlich der Weseler StraPfe und einige
Wohngrundsticke an der Mersmannsstiege, die wegen ihrer
Lage inmitten vorhandener gewerblicher Nutzungen und ihrer
zusdtzlichen Beeintrachtigungen durch HauptverkehrsstraPfen
fir eine Wohnnutzung auf Dauer nicht geeignet sind, werden
ebenfalls als Gewerbegebiete ausgewiesen. Von der gewerb-
lichen Nutzung ausgenommen werden Wohnbereiche westlich
des Umspannwerkes, slidlich des Hofes Appels und éstlich
der Heroldstrafe. Entsprechend ihrer Lage und Struktur
sollen sie als allgemeine Wohngebiete bzw. Mischgebiet
festgesetzt werden. Wahrend diese Festsetzungen am Um-—
spannwerk und an der Heroldstrape schon durch die Grdfe
der vorhandenen Wohnbereiche gerechtfertigt sind, sollen
die gering bebauten Doppelhausgrundstiicke sidlich des Ho-
fes Appels zusammen mit der geplanten privaten Grinfléache
als Teil einer Uberdértlichen Grinverbindung von weiterer
Bebauung weitgehend freigehalten und entsprechend ge-~
sichert werden.

Die Grundsticke Mersmannsstiege 62 - 70 mit fast aus-
schlieBlicher Wohnnutzung liegen im einem Bereich, der
durch gewerbliche Nutzung und Uberdrtliche StraPen, nicht
aber durch Wohnqualitat geprdgt ist. Zwar werden die Im-
missionen der B 51 a durch die Errichtung von LArmschutz-
wanden verringert, an der isolierten, im Prinzip fidr das
Wohnen ungeeigneten stadtebaulichen Situation &ndert sich
dadurch wenig. Im Gegenteil sind nach den Festsetzungen
des Bebauungsplanes eine Verdichtung der benachbarten ge-
werblichen Nutzung und eine noch hdéhere Verkehrsbelastung
auf der Mersmannsstiege Zu erwarten. Deshalb sollen die
Wohngrundstilcke in die benachbarten gewerblichen Bereiche
einbezogen werden, so daP eine geordnete stadtebauliche
Entwicklung sichergestellt ist.

In den Gewerbegebieten sind nur Einzelhandelsbetriebe all-
gemein zulassig, die die Versorgungsfunktion der City und
des am Dingbéngerweg geplanten Stadttejilzentrums nicht be-
eintrachtigen. Sonstiger Einzelhandel kann nur begrenzt
und in einem Umfange zugelassen werden, der zur Versorgung
der Gewerbegebiete selbst ausreicht; er entspricht etwa
vier "Nachbarschaftsladden". Da Angebote in diesem Umfange
bereits vorhanden gind, kénnen ohne Reduzierung dieses An-
gebotes Einzelhandelsbetriebe gleicher Art im Plangebiet
nicht mehr zugelassen werden.

Auf dem Grundstiick Weseler Strafie 649 befindet sich ein
Bau- und Handwerkermarkt. Eine Festsetzung des Grundstiicks
als Kern—- oder Sondergebiet ist aber nicht zwingend, weil



der Betrieb aufgrund seines begrenzten Warensortimentes
sich nicht im Sinne von § 11 (3) Satz 1 Nr. 2 Baunutzungs-
verordnung auswirkt. Die Einbeziehung in ein Gewerbegebiet
liegt nahe, well der Betrieb mit seinem Sortiment in enger
Beziehung 2zu anderen gewerblichen Nutzungen steht. Eine
Festsetzung als Sondergebiet kame nur in Verbindung mit
eilner Festschreibung des Sortimentes in Frage. Damit ware
das Grundstick aber auf Dauer einer anderen, in Gewerbege-
bieten zulassigen Nutzung entzogen. Die Festsetzung als
Sondergebiet stiinde deshalb nicht nur in Widerspruch zu
den Darstellungen des Flachennutzungsplanes, sondern auch
zum Handlungskonzept fUr die Einzelhandelspolitik der
Stadt Minster.

Nach der laufenden Nr. 2 der textlichen Festsetzung gemadf
§ 9 BauGB sind im Plangebiet Baumé&rkte, Gartencenter so-
wie Handel mit Mdbeln und Autos einschlieflich Zubehér
allgemein zugelassen, weil von ihnen in der Regel keine
Auswirkungen im Sinne von § 11 (3) Satz 1 Nr. 2 Baunut-
zungsverordnung {(BauNV0) ausgehen. Die im Bebauungsplan
vorgesehene Zuldssigkeit dieser Betriebe schlieft nicht
aus, dap sie im Einzelfall unzulassig sind, weil sie tat-
slchlich Auswirkungen im Sinne von § 11 (3) Satz 1 Nr. 2
BauNV0O erwarten lassen oder weil sie gemdf § 15 BauNVO
nicht genehmigungsfdhig sind. Das ist aber erst im Bauge-
nehmigungsverfahren prifbar.

Die in Gewerbegebieten vorgesehene Beschrankung des Ein-
zelhandels ist im Plangebiet nicht {berall erfiillt, Insbe-
sondere ist die Konzentration von Einzelhandelsbetrieben
im westlichen Plangebiet bedenklich. Deshalb bemiiht sich
die Stadt um eine Verlagerung an den Dingbaéngerweg. Um
auszuschliefen, dapP weitere Konzentrationen entstehen,
wird diesen Einzelhandelsnutzungen nur eine ausnahmsweise
Zulédssigkelt eingerdumt. Eine Festschreibung des allgemein
oder ausnahmsweise zuldssigen Einzelhandels auf bestimmte
Grundstlicke ist bedenklich. Eine andere als die vorhandene
Art der Nutzung kame dann nicht oder nur nach Anderung des
Bebauungsplanes in Frage. Insbesondere wilirden die Grund-
stlicke dem produzierenden oder verarbeitenden Gewerbe ent-
zogen. Bel einer grundstiicksweisen Festschreibung des Ein-
zelhandels wirde auPerdem - stédtebaulich nicht gerecht-
fertigt -~ auf den Wettbewerb Einflupf genommen. Um vorhan-
denen Handwerksbetrieben mit angegliedertem Einzelhandel
notwendige, geringfligige Erweiterungen am vorhandenen
Standort zu ermdglichen; sind im Einzelfall Ausnahmen zu-
lassig.

Die Wohn—- und Mischgebiete werden in ihrem Bestand gesi-
chert. Wegen der Nachbarschaft zu den Gewerbegebieten sol-
len Erweiterungen der vorhandenen Bausubstanz nur in be-
grenztem Umfange zugelassen werden. Der Bebauungsplanent-
wurf sieht entsprechende Mafe der baulichen Nutzung und
Uberbaubare Grundsticksflédchen vor. Auperdem wird die vor-
handene Bauweise festgeschrieben.

500



Maf der baulichen Nutzung

Flir die Gewerbegebiete ist ein Map der baulichen Nutzung
vorgesehen, das den Bestand abdeckt und bauliche Entwick-
lungen sowie Erweiterungen zul&ft. Die Bebauung soll &st-
lich des Umspannwerkes III Veollgeschosse, westlich des Um-
spannwerkes II1 Vollgeschosse erreichen, mit der Mafgabe,
daB die Zahl der festgesetzten Vollgeschosse im Einzel-
fall, z. B. fir Verwaltungsgebdude, um bis zu II Geschosse
{lberschritten werden kann. Die H&chstwerte der Baunut-
zungsverordnung flir die Grund- und GeschoBflachenzahlen
sind nicht ausgeschépft, da erfahrungsgemdp wegen vorherr-—
schender I-geschossiger Bebauung und erforderlicher Stell-
platz—-, Lager- und Rangierflachen diese Werte in Gewerbe-
gebieten nicht annahernd erreicht werden. AuPerdem ist die
begrenzte Leistungsfahigkeit der zweispurigen Weseler
StraPe zu berucksichtigen.

Unter Berucksichtigung von Bedenken und Anregungen werden
Ausnahmen von der festgesetzten Grundfliachenzahl fir sol-
che BRetriebe zugelassen, die nicht so sehr auf Freifla-
chen, scndern auf gréfere Hallen z. B. fir Lager—~ und Aus-
stellungszwecke angewiesen sind. Damit ist insbesondere
den im Plangebiet vertretenen Autchausern gedient, die Ge-
brauchtwagen vermehrt in Ausstellungshallen anbieten wol-
len. Fir die Festsetzung einer héheren Zahl von Vollge-
schossen geben dagegen weder die vorhandene Bebauung, noch
die erkennbaren Bedlrfnisse der Betriebe Anlaf. Auferdem
jst zu berlUcksichtigen, daP eine Beschrénkung der Hdhen
von Geschossen oder GebAuden im Bebauungsplan nicht vorge-
sehen ist.

Uberbaubare Grundsticksfléchen

Auf den Gewerbegrundstilicken sind pauschaliert lberbaubare
Grundsticksfldchen ausgewiesen. Fir die WA-Gebiete werden
detallliert Uberbaubare Grundstilcksflachen festgesetzt.
Diese Festsetzung entspricht weitgehend dem Bestand und
ist unter anderem aus stddtebaulichen und stadtgestalteri-
schen Grunden notwendig. Die Tiefe der den Verkehrsfléchen
zugewandten nicht Uberbaubaren Flachen ist an der Breite
dieser Verkehrsfldchen orientiert: ca. 10 m an der Weseler
Strafe, ca. 5 m an der Mérsmannsstiege und Heroldstrafe
und ca. 3 m an den Ubrigen Erschliefungsstrafen. Beili vor-
handenen Hauptnutzungen wurde im Einzelfall von der Regel-
tiefe abgewichen. Zum Wohngebiet Am Umspannwerk und zur
geplanten privaten Grunfldche wurden zur Sicherung eines
ausreichenden Immissionsschutzes und gestalterisch befrie-
digender Ubergdnge ein Abstand von 5 m vorgesehen. Zu den
Bahnanlagen wurde beil vorhandener Grenzbebauung auf einen
Abstand verzichtet. Da Baugrenzen und keine Baulinien aus-
gewiesen werden, bleiben nach der Landesbauordnung oder
dem Nachbarrechtsgesetz gegebenenfalls zu fordernde Grenz-—
abstande unberiihrt. Ein gréferer Abstand wurde gewéhlt,
soweit er zum Schutze und zur Erweiterung vorhandener Ge-
hdlze und Gewdasser bzw. zur Sicherung geplanter Ent-
wasserungsanlagen erforderlich ist.



Aufgrund vorgebrachter Bedenken und Anregungen wurde die
Uberbaubare Grundsticksflache auf dem Grundstick Weseler
StraPfe 383 unter Einhaltung der Abstande zu den angrenzen-
den Verkehrsfldchen nach Nordosten erweitert, um die pla-
nungsrechtliche Voraussetzung zur Errichtung eines Gebau-
des zu schaffen, das hier nach Abbruch des vorhandenen
Holzschuppens errichtet werden soll.

Um im Bereich der Spannbetonbricken der B 51 a einen aus-
reichenden Brandschutz sicherzustellen, wurde in den Be-
bauungsplan ein Hinwels aufgenommen, daB léngs der Brik-
kenbauwerke der B 51 a bauliche Anlagen so 2zu errichten
sind, dap fir die Bruckenbauwerke ein ausreichender Brand-
schutz gewdhrleistet ist.

Erschliefung

Die Erschliepung des Plangebietes erfolgt Uber die Uber-
wiegend bereits vorhandenen StraPen. Die Weseler Strafe
s0ll als zweispurige Strafe mit Abbiegespuren an den Kno-
tenpunkten und stark belasteten Grundstlickszufahrten so-
wie beidseitigen Grinstreifen mit alleeartiger Baumbe-
pflanzung und kombinierten Fup~ und Radwegen ausgebaut
werden. Der Bebauungsplan enthédlt entsprechende Festset-
zungen fir Verkehrsfldchen; sie erstrecken sich lberwie-
gend auf den vorhandenen Strafen—- und Strafengrabenbe-
reich, Uberschreiten ndérdlich der Strape geringfligig die
im Bebauungsplan Nr. 318 ausgewiesene Verkehrsfldache ung
greifen siddlich der StraBe geringfigig in private Grund-
stlicksflachen ein. Durch Festsetzung von Verkehrsflachen
und Geh-, Fahr— und Leitungsrechten wird das Uberwiegend
vorhandene System der Erschliefungsstrafen und -fléchen
gesichert und durch eine StichstraPe gegeniliber dem Hof Ap-
pels erganzt. Die geplante Stichstrafe soll zusammen mit
Geh- und Fahrrechten auf den benachbarten Grundstlicken zur
Entlastung der vorhandenen, weiter westlich gelegenen Er-
schliefungsstrafe beitragen. Zur Sicherung eines méglichst
ungestdrten Verkehrsflusses und wenig unterbrochener Grin-
streifen sind an der Weseler Strafe Zu- und Abfahrtsver-
bote vorgesehen. Der Autobahnzubringer (B 51 a) an der
stidéstlichen Grenze des Plangebietes wird durch die
Festsetzung als Verkehrsflidche zusdtzlich planungsrecht-
lich gesichert.

Nérdlich des Autobahnzubringers ist anstelle einer vorhan-
denen Grinanlage ein "Park + Ride"- und "Park + Bike"-
Parkplatz vorgesehen., Dieser Parkplatz soll dazu beitra-
gen, das innerstadtische StraPennetz zu entlasten. Der
Parkplatz wird von der Weseler StraPe aus erschlossen. Die
vorgesehene Verkehrsflache ist so dimensioniert, daB sie
130 Pkw-Stellplatze, 115 Uberdachte Fahrradsténde, eine
Buswartehalle sowie gliederndes und abschirmendes Grin
aufnehmen kann. Aus Grinden der Verkehrssicherheit wird
unter Beachtung eines Mindestabstandes von 7 m zur B 51 a
ein Ein- und Ausfahrtsverbot sowie eine 1liickenlose Ein-
friedigung des Parkplatzes festgesetzt.



Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes sind Stell-
platze auferhalb lUberbaubarer Flichen nur ausnahmsweisge
und unter der Voraussetzung 2zulissig, dap sie mit mindes-
tens 1,2 m hohen Hecken zur Grundstiicksgrenze abgeschirmt
werden. Der Bebauungsplan sieht fir die Gewerbegebiete
grofzligig lUberbaubare und fir Stellplatzanlagen nutzbare
Flachen vor. Lediglich zu Fldchen anderer Nutzung (Wohnen,
Verkehr, Grin) unterliegen die Grundsticke baulichen Ein-
schrankungen. Diese Einschrénkungen sind Voraussetzung fir
die angestrebte gestalterische und &ékologische Aufwertung
insbesondere im Zusammenhang mit dem geplanten Umbau der
Weseler Strafe. Ausnahmen kénnen fir Stellplatze deshalb
nur im Einzelfall und nur zugelassen werden, wenn eine Ab-
grenzung durch eine ausreichend hohe Hecke erfolgt. Mit
der Ausnahmeregelung soll insbesondere Bestanden Rechnung
getragen werden. Mit einer uneingeschréankten Zulassung von
Stellpléatzen auf den nicht Uberbaubaren Flachen ware dage-
gen das Planungsziel einer gestalterischen und 6kologi-
schen Verbesserung der Gewerbegebiete nicht erreichbar.
Ausstellungsfléchen sind als unmittelbarer Bestandtelil der
Gewerbetriebe zukinftig auperhalb Uberbaubarer Flachen
auch ausnahmsweise nicht zuldssig. Sie sind mit dem im Be-
bauungsplan vorgesehenen Abstand zur &6ffentlichen Ver-
kehrsflache anzuordnen. Aufgrund der Hdéhenlage der Weseler
StraPfe dirften diese Flachen selbst bei einer 1,2 m hohen
Hecke einsehbar sein. Die Hecke ist auch nur zwingend er-
forderlich, wenn auferhalb ilberbaubarer Flachen Stell-
platze ausnahmsweise 2zugelassen werden sollen. Vorhandene,
genehmigte Ausstellungsfléachen haben Bestandschutz.

Nach der Errichtung von zZwel Lebensmittelgeschéften sind
die Verkehrsverhdltnisse im Bereich der Stichstrafe zwi-
schen den Grundstlicken Weseler StraPe 649 und 653 proble-
matisch. Zur Verbesserung dieser Verhdltnisse ist eine zu-
satzliche Erschliepung liber eine neue Stichstrafe weiter
6stlich und eine durch Fahr— und Gehrechte gesicherte
Querverbindung zwischen den beiden Stichstrapen vorge-
sehen. Eine Aufweitung der vorhandenen Stichstrafe wlirde
einen Bingriff in ein benachbartes Betriebsgrundstick er-
fordern, wobei Stellplatzflachen in Anspruch genommen
werden miiften, die schon jetzt nicht in ausreichendem Um-
fang vorhanden sind.

Nach den Festsetzungen des Bebauungsplanes sollen die den
Verkehrsflachen zugewandten und nicht Uberbaubaren Flachen
von baulichen und anderen in Abstandfldchen zuldssigen An-
lagen freigehalten und eingegrint werden. Zur Sicherung
dieses Planungszieles sind diese Flachen zuséatzlich mit
einem Ein- und Ausfahrtsverbot versehen.

Ver- und Entsorgung

Die Uberdrtlichen Einrichtungen der VEW werden durch Fest-
setzung einer Flache fir Versorgungsanlagen - Elektrizi-
tat - planungsrechtlich gesichert. Die Ver- und Entsorgung
der Baugebiete selbst ist durch die Ausweisung von sechs
Trafostationen und Leitungsrechten sichergestellt.



Grunflachen

SUidlich des Hofes Appels ist eine private Grunflache als
Teil einer Uberdrtlichen, die Wohn- und Gewerbegebiete
Mecklenbecks gliedernde Grinverbindung ausgewiesen. Die
geplante Festsetzung dient auch der Sicherung des histo-
rischen Grabens und der ihn begleitenden Gehdlze, Sie
stellt auferdem einen Ausgleich fir die entfallende Grin-
anlage am Autobahnzubringer dar.

Nach den textlichen Festsetzungen gemaPf § 9 BauGB sind die
nicht tberbaubaren Grundstlicksfldchen teilweise zu begri-
nen und auf Stellplatzflachen ist je 6 Stellplétze minde-
stens ein groPkroniger Laubbaum zu pflanzen. Dadurch soll
eine bessere Durchgriinung des Plangebietes erreicht wer-
den. Dem Pflanzgebot unterliegen nur StellplatzflAachen,
die nach § 47 Bau0 NW hergestellt werden; unberihrt blei-
ben bereits genehmigte Stellplatzflachen und solche Fla-
chen, die Ausstellungszwecken dienen. Ohne Pflanzgebote
ist eine dkologische Aufwertung des stark durch Verkehr
belasteten Plangebietes nicht zu erreichen und die im Be-
bauungsplan vorgesehene Verdichtung nicht zu vertreten.

Nach der 1fd. Nr. 1 der textlichen Festsetzung gemdp § 81
Bau0 NW sind u. a. an der Weseler Strafe Mauern und Hecken
bis zu 0,6 m allgemein, héhere Hecken ausnahmsweise zu-
lassig. Mit der Festsetzung soll ein einheitlicheres Er-
scheinungsbild der Weseler StraPe erreicht werden.

Immissionsschutz

Die Gewerbegebiete sind nach ihrer Immissionsvertraglich-
keit im Hinblick auf die im Plangebiet vorhandenen und die
dem Plangebiet benachbarten Wohngebiete entsprechend den
Abstandsklassen der Betriebsartenliste gegliedert. Die Be-
triebe der Firmen Bisping sowie Kbénig und Flugger, die hé-
here Immissionsschutzauflagen erfillen als nach ihrer Ein-
stufung gefordert, werden durch textliche Festsetzung be-
sonders gesichert. Uber die allgemein zulédssigen Betriebs-~
arten hinaus kénnen im Einzelfall Ausnahmen f{ir Betriebe
der nachst niedrigeren Abstandsklasse zugelassen werden,
wenn der Immissionsschutz sichergestellt wird.

Zur Verminderung der Larmbelastung sollen am Autobahnzu-
bringer L&rmschutzwinde errichtet werden, wie dies im Be-
bauungsplan ausgewiesen ist. Zum Schutz der Wohnbebauung
an der Mersmannsstiege wurde flir die Larmschutzwand in
diesem Bereich eine Hbhe von 3,0 m festgesetzt. An der We-
seler StraPe kommen dagegen unter Berucksichtigung der Ub-
rigen Planungsziele nur passive Schallschutzmafnahmen in
Betracht. Sie sind zwingend im Bereich der Wohnbebauung Am
Umspannwerk erforderlich und deshalb im Bebauungsplan aus-—
gewiesen.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit enth&alt der Bebauungs-
plan den Hinweis, daP Anlagen und Einrichtungen, die eine
physiologische Blendung der Verkehrsteilnehmer auf der B
51 a hervorrufen, unzulassig sind.

3
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Altlasten

Im Plangebiet sind Altlasten auf den Grundsticken Weseler
Strafe 401 und Daimlerweg 52 bekanntgeworden. Der Stand-
ort Weseler Strafe unterliegt der Sanierung und Uberwa-
chung; er ist deshalb im Bebauungsplan gekennzeichnet. Der
Standort Daimlerweg ist nach abgeschlossener Sanierung aus
der Uberwachung entlassen worden, so dapP sich eine Kenn-
zeichnung eribrigt. Ein weiterer gefahrenverdachtiger Alt-
lastenstandort befindet sich auf dem Grundstick Weseler
Strafe 535 und ist im Bebauungsplan entsprechend gekenn-
zeichnet.

Bauliche Gestaltung

Flir eine gestalterische und dkologische Aufwertung ins-
besondere im Zusammenhang mit dem geplanten Umbau der
Weseler Strape sieht der Bebauungsplan den Ausschluf von
Nebenanlagen mit Ausnahme notwendiger Zuwegungen und Ein-
friedigungen auf den nicht Uberbaubaren Fléchen vor. Flr
Stellplatze sollen im FEinzelfall Ausnahmen zugelassen wer-—
den kénnen, wenn die funktionell und gestalterisch notwen-
dige Abgrenzung zwischen 6ffentlichen und privaten Fléachen
mindestens durch eine Hecke erfolgt. Mit der Ausnahmerege-—
lung wird insbesondere Bestdnden Rechnung getragen.

Zusammen mit den Festsetzungen des Bebauungsplanes nach

§ 9 BauGB soll durch die Festsetzungen nach § 81 Landes-

bauordnung NW sichergestellt werden, daP sich die wenigen
moéglichen An-, Um- oder Neubauten harmonisch in die vor-

handene Bebauung einfligen. In den Gewerbegebieten und im
Mischgebiet wird die Dachneigung, in den Wohngebieten zu-
s&tzlich die Dachform sowie Firsthdéhe und -richtung fest-
gesetzt.

Gestalterische Festsetzungen sind insbesgondere flir Ein-
friedigungen und Werbeanlagen vorgesehen. Die Hdhe der
Einfriedigungen zu den Erschliepungsstrafen soll be-
schrankt werden, damit die zu bepflanzenden Vorgarten op-
tisch zur Geltung kommen und im Zusammenhang wahrgenommen
werden koénnen. Zur Abschirmung von Wohngrundsticken und
Stellplatzflachen 14pt der Bebauungsplan Hecken mit einer
grbéperen H6he zu. Sicherungszdune sind zuldssig, wenn sie
sich von den Verkehrsflachen zurilckgesetzt in den gestal-
terischen Rahmen einfigen.

Es ist Ziel der Planung, die Weseler Strafe, eine der
wichtigsten EinfallstraPen der Stadt, funktionell und ge-
stalterisch aufzuwerten. Dazu mup die Weseler Strafe mit
erheblichem Aufwand umgebaut werden. Flankierend zu den
O6ffentlichen Mapfnahmen sind Regelungen unerldaBlich, die
sich auf das Erscheinungsbild der angrenzenden Grundstlcke
positiv auswirken. Da es sich Uberwiegend um gewerblich
genutzte Grundstiicke handelt, wird dieses Erscheinungsbild
sehr stark durch Anlagen der Aufenwerbung gepragt.

Durch die geplanten Festsetzungen fir Werbeanlagen soll
das teilweise sehr negative Erscheinungsbild des Planungs-
gebietes auf Dauer verbessert werden.
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Diese Verbesserung ist nur zu erreichen, wenn zuklinftig
bei der Wahl und Anordnung dieser Anlagen Zurlckhaltung
erfolgt. Es sind deshalb Einschréankungen vorgesehen, die
auch in anderen Baugebieten zur Anwendung kommen. Dabei
bleiben die Interessen der Gewerbetreibenden in einem aus-
reichenden MaBe gewahrt. Vorhandene Anlagen genieBen Be-
standschutz. Aus Griinden der Verkehrssicherheit sind Anla-
gen der AuPenwerbung, die den Verkehrsteilnehmer auf dem
Autobahnzubringer (B 51 a) ansprechen sollen, nicht zulés-
sig.

Auswirkungen auf die Umwelt

Das Plangebiet ist Uberwiegend gewerblich genutzt. Gegen
eine entsprechende Nutzung der vorhandenen Freifléchen und
eine maPvolle bauliche Verdichtung der Baugebiete bestehen
aus der Sicht des Umweltschutzes deshalb keine Bedenken.
Die schiitzenswerten Baume und die Wallhecke westlich des
Wohngebietes Am Umspannwerk werden durch Ausweisungen ei-
ner Grunflache und Festsetzung von Erhaltungsgeboten, die
Gehélze an den Randern der Baugebiete durch Festsetzung
nicht Uberbaubarer Grundsticksflachen gesichert. Durch
Pflanzgebote s0ll eine Vernetzung des vorhandenen Bewuch-
ses erreicht werden.

Als Ausgleich flir versiegelte Verkehrs-, Lager- und Bau-
flachen ist eine intensivere Bepflanzung der Offentlichen
und privaten Freiflachen vorgesehen. So sollen allein an
der Weseler Strafe ca. 370 neue Baume im &ffentlichen
Strafenraum gepflanzt werden. Auf privaten Stellplatzen
ist fir je sechs Stellplatze mindestens ein grofkroniger
Laubbaum zu pflanzen. Auf den abzweigenden Teil der Stich-
strape &4stlich der geplanten Grinfléche kann verzichtet
werden; er so0ll entsiegelt und fir eine Profilaufweitung
des angrenzenden Gewassers in Anspruch genommen werden.
Eine weitergehende Entsiegelung der StichstraPe kommt zu-
nichst nicht in Betracht, weil die Fl&che flir eine mdgli-
che Wegeverbindung zu den sudlichen Wohngebieten Mecklen-
becks, gegebenenfalls mit verlegtem S-Bahn-Haltepunkt vor-
gehalten werden muf.

Auf die im Plangebiet vorhandenen Denkmialer nehmen die ge-
planten Festsetzungen des Bebauungsplanes RUcksicht. Die
Umgebung der neugotischen Wegekapelle gegeniiber dem Hof
Appels wird durch die Ausweisung einer Griunfladche und die
Wohngebdude Weseler Strafe 511/515 werden durch entspre-
chende Ausweisung von Baugrenzen dgesichert. Auf die Kenn-
zeichnung dieser Wohnhauser als Denkmdler wird jedoch ver-
zichtet, weil von der VEW geltend gemachte Belange im
Denkmalverfahren noch abzuwdgen sind.

Nédhere Einzelheiten sind aus der Darstellung des Bebauungs-
planes ersichtlich.

6.

Kostenschatzung:

Der Bebauungsplan Nr. 342 soll langerfristig verwirklicht
werden. Die Stadt Minster ist Trédgerin des sich aus dem
Bebauungsplan ergebenden Erschliefungsaufwandes. Die fi-

503
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nanziellen Aufwendungen zur Verwirklichung des Bebauungs-
planes werden zur Zeit auf ca. 2,4 Mill. DM geschétzt.
Diese erforderlichen Mittel sind im Finanz- und Investi-
tionsplan 1988-1992 erst teilweise veranschlagt. Die noch
nicht veranschlagten Mittel sollen flr den kinftigen
Finanz- und Investitionsplan vorgesehen werden. Die
Bereitstellung der erforderlichen Mittel aus dem Haus-
haltsplan der Stadt Minster kann vorbehaltlich verflgbarer
Mittel erwartet werden.

DurchfihrungsmaBnahmen:

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

Es kann festgestellt werden, daP sich der Bebauungsplan
Nr. 342 bei seiner Verwirklichung nicht nachteilig auf die
persénlichen Lebensumstdnde der in dem Bereich wohnenden
und arbeitenden Menschen auswirken wird, insbesondere im
wirtschaftlichen und sozialen Bereich. Die durch die Aus-
welisung elnes Gewerbegebietes Uberplanten Wohngrundstiicke
an der Mersmannsstiege geniefen Bestandschutz, Die vor-
handenen Gebaude kdnnen auch als Wohnungen flr Betriebsin-
haber und Aufsichtspersonen im Rahmen der ausgewiesenen
gewerblichen Nutzung auf Dauer genutzt werden, Flr diese
Nutzung enthalt der Bebauungsplan eine erheblich hbéhere
Ausnutzung als zur Zeit 2zuldssig.

Der noch erforderliche Ausbau der 6ffentlichen Verkehrs-
flachen ‘soll auf der Grundlage des Bebauungsplanes nach
Berejtstellung der erforderlichen Mittel erfolgen. Ein
Ausbau in Teilabschnitten bleibt vorbehalten.

Diese Begrindung dient gem&f § 9 (8) BauGB als
Anlage zu dem durch den Rat der Stadt Minster am
2¢ 06, 797 als Satzung beschlossenen Bebauungs-
plan Nr. 342: Mecklenbeck - Weseler Strafe/
Autobahnzubringer (B 51 a)/Bundesbahnstrecke
Wanne-Eickel - Bremen/HeroldstraPe.

Mingter, %1.06.1989

P

r. nhdven
Oberblirgermeister
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