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1. Planungsanlass / Planungsgrundlagen

Der Vorhabentrager beabsichtigt sein Grundstiick sudlich der Weseler Strafl3e komplett frei zu
machen und neu zu nutzen. Das ca. 1,64 ha grof3e Grundstiick ist — zusammen mit benachbar-
ten Flachen — seit langem als Einzelhandelsstandort etabliert. Zuletzt verfligte es Uber einen
Baumarkt, einen Gartenmobelmarkt sowie Schuh- und Bekleidungsmaérkte mit zusammen ca.
6.500 m2 Verkaufsflache. Erganzt wird der Standort durch einen Lebensmittel-Discounter, einen
Tierfuttermarkt sowie Kfz-orientierte Handelseinrichtungen. Das Auslaufen des Mietvertrages
fur den Baumarkt nimmt der Vorhabentrager zum Anlass den Standort insgesamt neu zu tber-
planen.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan  (VEP) sieht eine ll-geschossige Bebauung mit grof3-
flachigen Fachmarkten fur die Sortimente Bekleidung, Schuhe, Sportartikel, Computer, Blrosor-
timente, Betten, Teppiche, Mobel, Spielwaren sowie Gastronomie im Erdgeschoss und eine Fit-
nesseinrichtung im Obergeschoss vor. Die Verkaufsflache soll maximal 7.250 m2 betragen.
Ebenerdig und auf einem Parkdeck werden ca. 280 Stellplatze vorgesehen. Die Erschliel3ung
von der Weseler Stral3e wird leistungsfahiger ausgebaut.

Stadtische Zielsetzungen / Planungsgrundlagen

Das vom Rat der Stadt im Jahr 2004 beschlossene — und 2009 fortgeschriebene — Einzelhan-
dels- und Zentrenkonzept hat als zentrale Zielsetzung die Einzelhandelsentwicklung vorrangig
auf die bestehenden Zentren auszurichten. Je nach Versorgungsfunktion wird zwischen der Ci-
ty, den Stadtbereichszentren und den Stadtteilzentren differenziert. Im Zusammenwirken mit
anderen zentrenrelevanten Nutzungen sollen Angebotsvielfalt, Attraktivitdt und Funktionsfahig-
keit der Zentren gesichert und die verbrauchernahen Versorgungsstrukturen erhalten und wei-
terentwickelt werden.

Die Ziele des Einzelhandelskonzeptes werden im Stadtteil Mecklenbeck aktuell umgesetzt
durch:

- den Ausbau des Stadtteilzentrums nach den Ergebnissen eines Investorenwettbewerbes,

- die Vorbereitung fur den Ausbau des Standortes sudlich der Weseler Stral3e zum Stadtbe-
reichszentrum und

- durch die Anderung der Bebauungsplane fiir die Gewerbegebiete nérdlich und siidlich der
Weseler StralRe (An der Hansalinie, BP 268 und Harkortstral3e, BP 312) mit dem Ziel einer
restriktiven Regelung zu Einzelhandelsansiedlungen

Die Entwicklung des Bereiches sidlich der Weseler Stra3e zum Stadtbereichszentrum  wird
von der Stadt bereits seit Anfang der 1990er Jahre verfolgt. Sowohl das Zentrenkonzept zum
Raumfunktionalen Konzept (1996) als auch die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes
(2004) und das Einzelhandelskonzept (2004) weisen den Standort als Zentralen Versorgungs-
bereich aus.

Zusammen mit dem Stadtbereichszentrum an der Roxeler Stral3e in Gievenbeck Ubernimmt der
Standort an der Weseler StralRe tbergeordnete Versorgungsfunktionen fir den mit mehr als
54.000 Einwohnern groRten Aussenstadtbezirk Minsters. Beide Stadtbereichszentren werden
durch deutliche Unterschiede in der Struktur ihrer Versorgungsangebote gekennzeichnet sein,
so dass fur den Stadtbezirk insgesamt keine redundanten Angebote sondern eine grof3e Band-
breite an Sortimenten und Vertriebsformen bereitgestellt werden.

Der Versorgungsstandort an der Roxeler Stral3e erfillt sowohl die Funktion eines Stadtbe-
reichszentrums als auch die eines Grundversorgungszentrums flir den Stadtteil Gievenbeck.
Das Angebot umfasst ein SB-Warenhaus mit 5.000 m? VK, wovon 50% fir Lebensmittelangebo-
te genutzt werden, einen Bau- und Gartenmarkt mit ca. 7.000 m2 VK sowie kleinteiligere Einzel-
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handelsnutzungen mit Laden bis 400 m? VK fur Bekleidung, Schuhe um das Forum. Das Forum
weist eine Il - IV-geschossige Bebauung mit einem markanten VII-geschossigen Turmgebaude
auf. In den Obergeschossen befinden sich Biros und Dienstleister sowie eine Altenwohn- und —
Pflegeeinrichtung.

Demgegentber wird der Standort an der Weseler StralRe anders strukturiert. Er soll nur die
Aufgaben der Ubergeordneten Versorgung eines Stadtbereichszentrums erfullen, wahrend die
Grundversorgung durch das Stadtteilzentrum am Dingbangerweg wahrgenommen werden soll.
Diese Arbeitsteilung zwischen den beiden Versorgungsstandorten basiert auf Entscheidungen
vom Beginn der 1990er Jahre, den Bereich um die St. Anna Kirche, im Zusammenhang mit der
Entwicklung des Bereiches Mecklenbeck-Mitte, zum Stadtteilmitte und zum soziokulturellen
Zentrum auszubauen. Mit der Entwicklung des Wohngebietes wurden dort ein Lebensmittel-
Vollsortimenter und kleinteilige Angebote fir die tagliche Versorgung geschaffen. Gastronomie,
der Wochenmarkt und das Birgerhaus Hesselmannscher Hof ergéanzen das Angebot. Ab 2009
soll die Erweiterung des Stadtteilzentrums sudlich der St. Anna Kirche mit einem Lebensmittel-
Discounter und einem Drogeriefachmarkt sowie weiteren Laden und Wohnungen erfolgen.

Die Aufgabenteilung mit dem Stadtteilzentrum am Dingbangerweg bedeutet fur das Stadtbe-
reichszentrum konkret, dass hier - Uber den bestehenden Lebensmittel-Discounter hinaus —
keine Nahversorgungsangebote entstehen werden (Ausnahme: Kiosk mit max. 50 m? Verkaufs-
flache). Darliber hinaus wird durch die nahezu ausschlieR3lich gro3flachigen Fachmarktangebo-
te mit entsprechend anderen Vertriebsformen eine andere Ausrichtung gegenuber dem kleintei-
ligeren Angebot im Zentrum am Dingbé&ngerweg gewabhrleistet.
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Abbildung 1: Entwicklungsziele

STADT Begrundung / Seite 3 von 24



Amt filr Stadtentwicklung Bebauungsplan Nr. 342 — 2. Anderung:
[ | Stadtplanung Mecklenbeck — Weseler Stral3e / Autobahnzubringer (B 51 a) /
Verkehrsplanung Bahnstrecke Wanne-Eickel — Bremen / Heroldstrale

Zentraler Versorgungsbereich

Das Einzelhandelskonzept begrenzt den Versorgungsbereich sudlich der Weseler Stral3e durch
die Weseler Stral3e im Norden, die Trasse der kinftigen Heroldstral3e im Osten, die Bahnanla-
ge im Suden und schlief3t im Westen den bestehenden Tierfuttermarkt und das Kfz-orientierte
Gewerbe mit ein.

Die fir einen Zentralen Versorgungsbereich anzustrebende breite Nutzungsmischung ist inner-
halb dieser sehr engen Abgrenzung nur bedingt zu verwirklichen. Gleichwohl wird diese Nut-
zungsvielfalt bei Berucksichtigung der direkt angrenzenden Bereiche an das geplante Zentrum
durchaus erreicht.

Die Planung des Vorhabentragers sieht eine dichte, Il-geschossige ca. 10 m hohe Bebauung
vor. Sie wird einen stadtebaulich markanten Rahmen entlang der Weseler StralRe und dem
neuen Kreuzungsbereich mit der Heroldstral3e schaffen. Die Einzelhandelsnutzungen im Erd-
geschoss und die Freizeitangebote (Fitnesseinrichtung) im Obergeschoss werden fiur eine star-
ke Frequentierung des Zentrums sorgen. Das Zentrum wird eine Mitte mit Gastronomie und
kleinteiligen Shops erhalten. In Verbindung mit der Aul3engastronomie und den Wegen entlang
der Laden bietet dies attraktive Aufenthaltsqualitaten sowohl fir die Kunden, als auch fir die
Nutzer der Freizeitangebote wie fur die Passanten, die auf dem Weg vom Haltepunkt zu den
Wohngebieten das Zentrum durchqueren.

Innerhalb des Zentrums ist keine Wohnnutzung vorgesehen. Die Rahmenbedingungen des
Standortes zwischen Weseler Strae und Bahnanlage sind hierfur nicht prédestiniert. Aus den
gleichen Grinden ist auch im Stadtbereichszentrum an der Roxeler StraRe das Wohnen deut-
lich von dieser Stral3e abgeriickt. Trotzdem spielt das Wohnen im direkten Umfeld des Zent-
rums eine wichtige Rolle. Wahrend westlich und 6stlich weitere Gewerbebetriebe angrenzen,
befinden sich sowohl auf der Nordseite als auch auf der Stidseite gro3e, weitgehend realisierte
Wohngebiete. Der Bereich Mecklenbeck-Mitte mit ca. 800 Wohnungen, wovon 75% Uberwie-
gend im Einfamilienhausbau realisiert sind, grenzt an die Weseler Stral3e mit einem Kernge-
bietsstreifen flr eine bis zu IV-geschossige Bilrobebauung.

Der zentrale Nord-Sud Griinzug bindet Mecklenbeck-Mitte geradlinig an das Stadtbereichszent-
rum und den geplanten Bahnhaltepunkt an. Die Verlegung der HeroldstraRe schafft die direkte
Anbindung des Wohngebietes Hafkhorst und Ripenhorst an das Zentrum. Das Wohngebiet soll
in 6stlicher Richtung erweitert werden und bietet kiinftig Platz fir weitere 120 Einfamilienhauser.

Das geplante Stadtbereichszentrum und das direkte Umfeld werden durch attraktive Wegever-
bindungen miteinander vernetzt, so dass trotz der trennenden Wirkung der Verkehrsachsen ein
stadtebaulicher Zusammenhang geschaffen wird.

Die Stadt begruf3t die vorliegende Planung, weill

- sie mit den stadtischen Zielen der Einzelhandelsentwicklung tbereinstimmt,
- die geplante Angebotsstruktur stadtstrukturvertraglich ist sowie

- die Nutzungsvielfalt und die gestalterischen Qualitdten eine deutliche Aufwertung des
Standortes erwarten lassen

Vor diesem Hintergrund soll der Bebauungsplan Nr. 342 als Vorhabenbezogene 2. Anderung
im Bereich zwischen Weseler Stra3e und Haltepunkt Mecklenbeck/ westlich der verlegten He-
roldstral3e in der Weise geéndert werden, dass teilweise bislang unzuléassige zentrenorientierte
Nutzungen (Freizeit- und Gastronomieangebote) und grof3flachige Einzelhandelsgeschafte mit
zentrenrelevanten Sortimenten in diesem Bereich zugelassen werden.
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2.  Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 2. Anderung umfasst den Teil des Bebauungsplans Nr. 342 zwischen
Weseler Stral3e und der Bahnlinie Wanne-Eickel — Hamburg.

Innerhalb des Anderungsbereiches liegen die folgenden Grundstiicke:
Gemarkung Munster,

Flur 220, Flurstiicke 7 — 16, 138, 140, 165, 169, 171, 172, 174, 239, 240, 251, 252, 254 — 258,
Teile der Flurstiicke 109, 225, 253,

Flur 223, Flurstiicke 390, 392, 393.

Die Grenzen des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes sind im Plan durch ei-
nen grauen Farbstreifen bezeichnet. Die Grenzen des Vorhaben- und ErschlielBungsplanes sind
im Plan durch einen violetten, unterbrochenen Farbstreifen gekennzeichnet.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Entwicklung aus dem Flachennutzungsplan

Durch die Anderung werden die Darstellungen des Flachennutzungsplanes betroffen. Das dar-
gestellte Gewerbegebiet wird zum Teil tiber die Abgrenzung des Anderungsbereichs hinaus in
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Stadtbereichszentrum® (SO SBZ) parallel zum Be-
bauungsplanverfahren geéndert. Der Bebauungsplan gilt damit als aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt.

3.2 Bestehendes Planungsrecht

Der Bebauungsplan Nr. 342 ist seit 1989 und mit der 1. Anderung seit 1998 rechtskraftig und
wurde zur planungsrechtlichen Sicherung der ErschlieBung und baulichen Nutzung der
Grundsttcke in diesem Bereich aufgestellt.

Aufgrund der Festsetzungen des Bebauungsplans sind in dem von der 2. Anderung betroffenen
GE- Gebiet der Einzelhandel mit Ausnahme von Baumaérkten, Gartencenter sowie Handel mit
Mobel und Autos ausgeschlossen (BauNVO 1977). Nach der 1. Anderung ist anstelle einer ent-
fallenen Festsetzung sonstiger Einzelhandel ausnahmsweise zulassig, als untergeordneter Be-
triebsteil eines Gewerbebetriebes, sofern die vertriebenen Waren in einem funktionalen Zu-
sammenhang mit der ausgelibten Produktion oder Dienstleistung stehen (8 1 (9) BauNVO
1990).

Damit entspricht der Bebauungsplan nicht den im Weiteren dargestellten Zielen und bedarf ei-
ner Anderung.

Des Weiteren ist die Verknipfung dieses Vorhabens mit der PlanungsmalRnahme im Umfeld
(Schaffung des Bahnhaltepunktes Mecklenbeck, Verlegung der Heroldstral3e) von besonderer
Bedeutung (siehe Kapitel 1) . Der hierfiir vorgesehene Bebauungsplan Nr. 486 ,Mecklenbeck —
Verlegte HeroldstralRe / Neuer DB-Haltepunkt* schafft die Voraussetzung zur Beseitigung des
hohengleichen Bahniibergangs an der HeroldstraRe und die Voraussetzung zur Erschlie3ung
eines neuen DB-Haltepunktes Mecklenbeck an der Eisenbahnstrecke Minster — Coesfeld.
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4. R&umliche und strukturelle Situation

Lage und Nutzungsstruktur im Gesamtkontext der nahe ren Umgebung

Das Plangebiet liegt stidlich der Weseler Stral3e im Stadtteil Mecklenbeck und grenzt direkt an
die Bahnanlage an. Es ist Teil der sich entlang der Weseler Stral3e erstreckenden Gewerbenut-
zung, in der der Kfz-Handel und Kfz-bezogene Dienstleistungen dominieren. Das Plangebiet
wird direkt von der Weseler StralRe aus erschlossen und grenzt an den Kreuzungspunkt Wese-
ler Stral3e / Meyerbeerstral3e / kuinftige Heroldstral3e an.

Nordlich der Weseler Stra3e befindet sich der Bereich Mecklenbeck—Mitte. Er wird gepragt
durch das Wohngebiet mit kiinftig ca. 800 Wohneinheiten Gberwiegend im Einfamilienhausbau,
von denen ca. 75% realisiert sind, durch das Stadtteilzentrum um die St. Anna Kirche mit einem
Lebensmittel-Vollsortimenter und ergdnzenden Nahversorgungsangeboten, das 2010 um einen
Lebensmittel-Discounter erweitert wurde. Die Verhandlungen mit Drogeriemarktbetreibern wer-
den noch gefuhrt. Entlang der Weseler Stral3e runden Kerngebietsflachen fiir eine dichte bis zu
viergeschossige Blrobebauung den Bereich Mecklenbeck-Mitte ab.

Getrennt durch die Bahnanlage erstrecken sich sidlich des Plangebietes die Wohngebiete ent-
lang der StraRen Hafkhorst und Ripenhorst mit ein- und zweigeschossigen Wohnhausern. Ost-
lich angrenzend sind Wohnbauflachen fir weitere ca. 120 Einfamilienhduser vorgesehen, die
nach der Verlegung der HeroldstraRe erschlossen werden kénnen.

In westlicher Nachbarschaft zum Plangebiet befinden sich Kfz-orientierte Nutzungen (Handel
und Dienstleistungen). Auf der Ostseite grenzt die neue Trasse fiur die Heroldstral3e an, die
kinftig als Trogstrecke unter der Bahnanlage durchgefiihrt werden soll. Jenseits davon befin-
den sich verschiedene kleinteilige gewerbliche Nutzungen (Kfz-orientierten Handel, Handel mit
Bettwaren, Burogebaude, Mdbelhaus).

Nutzungsstruktur im Plangebiet

Nachdem ehemals ca. 6.500 m? Verkaufsflache (VKF) am Standort vorhanden waren und ein
bislang vorhandener Baumarkt mit ca. 4.200 m? VKF geschlossen wurde, befinden sich derzeit
im Plangebiet neben Stellplatzen und ungenutzten Gebaudeteilen, zwei Schuhgeschafte, davon
eines mit ca. 350 m? VKF und eines - mit befristet genehmigter Nutzung - mit 1.158 m? VKF,
zwei Bekleidungsgeschéfte, davon eines mit ca. 400 m2 VKF und eines — ebenfalls mit befristet
genehmigter Nutzung — mit 1.139 m2 VKF sowie ein Gartenmdbelmarkt mit ca. 1.500 m2 VKF.
Nur der ehemalige Baumarkt und der Gartenmdbelmarkt zahlen zu nicht-zentrenrelevantem
Einzelhandel.

Am stdwestlichen Rand bestehen ein Lebensmittel-Discounter mit Backshop mit ca. 940 m?
VKF und ein Tiernahrungsmarkt mit ca. 650 m? VKF. Die Méarkte haben Bestandsschutz.

5. Planungsziele

Die Vorhabenbezogene 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 342 soll die Flachen im Plange-
biet fur die Entwicklung eines Stadtbereichszentrums ohne Grundversorgung bereitstellen und
damit die kunftige stadtebauliche Entwicklung, entsprechend den Zielen des Einzelhandelskon-
zeptes der Stadt Munster, ausrichten.

Grundlage ist der seitens des Investors vorgelegte Vorhaben- und ErschlieBungsplan, der mit
der Stadt Munster in Hinblick auf die Anforderungen des Stadtbereichszentrums abgestimmt
wurde. Danach sollen folgende allgemeinen Ziele umgesetzt werden:

- Errichtung eines multifunktionalen Stadtbereichszentrums in direkter Anbindung an den
kunftigen Bahnhaltepunkt Mecklenbeck
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- Bereitstellung eines vielféltigen Einzelhandelsangebotes in zeitgemalien Vertriebsformen,
dass der Versorgungsfunktion des Stadtbereichszentrums gerecht wird und dessen Stadt-
strukturvertraglichkeit durch die sortiments- und flachenbezogene Gliederung gesichert
wird.

- Erganzung der Versorgungsangebote durch publikumsintensive Freizeitangebote.
- Schaffung eines o6ffentlichen Raumes mit gastronomischen Angeboten.

- Einbindung des Zentrums in das offentliche Wegenetz insbhesondere zum Bereich
Mecklenbeck—Mitte nordlich der Weseler Stral3e und tber die kinftig verlegte HeroldstralRe
zu den Wohngebieten stidlich der Bahnanlage.

Diese Ziele werden durch den Vorhabentrager untersttitzt und ihre Realisierung durch entspre-
chende Verpflichtungen im Durchfuhrungsvertrag gemafd § 12 BauGB mit der Rechtskraft der
Vorhabenbezogenen Anderung des Bebauungsplanes bindend.

6. Inhalte des Bebauungsplans

6.1 Grundzige der Planung

Zur Sicherung der beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung sind:

. die Art der baulichen Nutzung,

e das Malf der baulichen Nutzung,

e die Einhaltung der Baugrenzen,

e die Regelungen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs sowie
» die Sicherung der 6ffentlichen Zufahrt zum DB -Haltepunkt

von substanzieller Bedeutung und stellen die Grundziige der Planung dar.

6.2 Bauliche Nutzung und Baugestaltung
6.2.1 Nutzungsart(en), Nutzungsdichte
Art der baulichen Nutzung

Fur den Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans wird — auf der Grundlage des § 12 (3a)
BauGB - die bauliche und sonstige Nutzung als Sondergebiet ,Stadtbereichszentrum* festge-
setzt. Damit wird im Vorhabenbezogenen Bebauungsplan lediglich der Rahmen kunftiger Nut-
zungsmaglichten bestimmt, den das im Durchfuhrungsvertrag nach Sortiment und Verkaufsfla-
chengroRRe detailliert zu definierende Vorhaben nicht Gberschreiten darf. Im Falle einer Ande-
rung des Vorhabens musste nur der Durchfiihrungsvertrag nicht aber der Vorhabenbezogene
Bebauungsplan geéndert werden. Das schafft Flexibilitdt fir den Vorhabentrdger und bietet
zugleich fur die Stadt die Gewahr, dass auch die geanderte Nutzung nicht zur Unvertraglichkeit
mit den bestehenden Versorgungsstrukturen fuhrt.

Durch die Textliche Festsetzung 1.1 wird sichergestellt, dass Vorhaben, die den festgesetzten
Nutzungen im Geltungsbereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplans entsprechen, nur dann
zulassig sind, wenn es sich um Vorhaben handelt, zu deren Durchfiihrung sich der Vorha-
bentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat.

Danach besteht der Rahmen versorgungsstrukturell zulassiger Einzelhandels- und ergdnzender
Nutzungen, den das multifunktionale Stadtbereichszentrum einzuhalten hat, in den Sonderge-
bieten (SO-1 und SO-2) ,Stadtbereichszentrum“  aus Einzelhandel mit einer Gesamtver-
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kaufsflache von maximal 7.250 m2 und jeweils einem oder mehreren Betrieben mit den Sorti-
menten:

- Bekleidung mit maximal 2.750 m?2 Verkaufsflache (maximal 1 Laden mit weniger als
500 m? Verkaufsflache),

- Schuhe mit maximal 1.850 m2 Verkaufsflache, (maximal 1 Laden mit weniger als 500 m?2
Verkaufsflache),

- Sportartikel einschlie3lich Sportbekleidung mit maximal 1.200 m?2 Verkaufsflache,
- Computer und Zubehdr mit maximal 650 m? Verkaufsflache,

- Burosortiment mit max. 1.500 m? Verkaufsflache,

- Betten, Zubehor, Heimtextilien  mit maximal 1.300 m? Verkaufsflache,

- Teppiche, Bodenbelage mit max. 1.000 m2 Verkaufsflache,

- Mobel mit max. 1.500 m? Verkaufsflache und

- Spielwaren mit max. 600 m2 Verkaufsflache und Kinder- und Babyartikel —mit maximal
200 m2 Verkaufsflache.

Die festgesetzten Sortimente bezeichnen jeweils das Hauptsortiment.

Erganzende Randsortimente - mit Ausschluss der in der Minsteraner Sortimentsliste aufge-
fUhrten zentrenrelevanten Sortimente der Nah- und Grundversorgung - sind zulassig auf maxi-
mal 5 % der jeweils zulassigen Hauptsortimentsverkaufsflache, hdchstens jedoch auf 5% der
zulassigen Gesamtverkaufsflache.

Abweichend von der vorstehenden Regelung der Randsortimente im Sondergebiet SO 1 sind in
den beiden Betrieben mit den Hauptsortimenten Sportartikel und Spielwaren /Kinder- und Ba-
byartikel Nah- und Grundversorgungssortimente ausnahmsweise zulassig. Voraussetzung ist,
dass 50 m2 Gesamtverkaufsflache nicht Gberschritten werden und dass 6ffentlich-rechtlich gesi-
chert ist, dass von der Ausnahmemaoglichkeit fur Sortimente der Grund- und Nahversorgung im
Sondergebiet SO-2 kein Gebrauch gemacht wird. Damit wird eine Flexibilitdt bei der Anordnung
der Nah- und Grundversorgungssortimente ermdglicht ohne die Gesamtverkaufsflache von 50
m2 zu verandern.

Als sonstige Nutzungen sind zulassig:

- Fitnesseinrichtungen mit maximal 1400 m2 Nutzflache, zusatzlich sind max. 600 m2 Nutz-
flache auf angrenzenden Dachterrassen zuldssig,

- Gastronomieeinrichtungen  mit maximal 300 m2 Nutzflache und

In dem Sondergebiet (SO-2) ,Stadtbereichszentrum® st ausnahmsweise zuséatzlich auf einer
Verkaufsflache von max. 50 m2 der Einzelhandel mit Nah- und Grundversorgung gemaf Mins-
teraner Sortimentsliste zulassig.

Die Festsetzungen zu den Einzelhandelsnutzungen wurden seitens der Gesellschaft flir Markt-
und Absatzforschung in einem Gutachten ,Vertraglichkeitsstudie Minster - Mecklen beck,
Stadtbezirkszentrum stdlich der Weseler Strafze" (GMA, Koln, Mai 2008) Uberprtift.

Grundlage der Festsetzungen bildet die in mehreren Abstimmungsschritten mit der Industrie-
und Handelskammer, der Handwerkskammer und der Bezirksregierung Minster nach Art und
GrolRRe definierten Einzelhandelsnutzungen. Das Gutachten kommt demnach zu dem Ergebnis,

STADT Begrundung / Seite 8 von 24



Amt filr Stadtentwicklung Bebauungsplan Nr. 342 — 2. Anderung:
[ | Stadtplanung Mecklenbeck — Weseler Stral3e / Autobahnzubringer (B 51 a) /
Verkehrsplanung Bahnstrecke Wanne-Eickel — Bremen / Heroldstrale

dass das Stadtbereichszentrum mit dem geplanten Einzelhandelsbesatz den Vorgaben des
Gesetzes zur Landesentwicklung (LEPro) entspricht:

Der Planstandort wird in der Fortschreibung des Einzelhandelskonzeptes der Stadt Minster als
Stadtbereichszentrum mit mittelzentraler Versorgungsfunktion und damit als zentraler Versor-
gungsbereich gemalR § 24a LEPro definiert. Die geplanten Fachmarkte sind als marktfahige Be-
triebstypen zu bewerten, die grundsatzlich geeignet sind, die Versorgungsfunktion des Ober-
zentrums Munster zu festigen und zu ergénzen. Zur Analyse unterteilt das Gutachten das Ein-
zugsgebiet in 3 Zonen im engeren, mittleren und weiteren Bereich und untersucht die Konse-
quenzen aus der geplanten Ansiedlung.

Aufgrund der Zuordnung des Planstandorts zum Stadtteil Mecklenbeck ist das Vorhaben grund-
satzlich geeignet, die Versorgungsfunktionen fur die Bevolkerung im westlichen Stadtgebiet zu
verbessern.

Negative versorgungsstrukturelle Auswirkungen auf die Nachbargemeinden kénnen aufgrund
der Hohe der initiilerten Kaufkraftbewegungen ausgeschlossen werden.

Als versorgungsstrukturell isolierter Standort sind auch keine Verbundeffekte zu bestehenden
Versorgungszentren zu erwarten.

Aufgrund der Hohe der prognostizierten Umverteilungseffekte kénnen Existenzgeféahrdungen
ansassiger Wettbewerber ausgeschlossen werden.

Durch das Planvorhaben wird eine Kaufkraftumverteilung innerhalb der Stadt Munster eingelei-
tet. Aufgrund der Sortimentsfestsetzungen sind negative Auswirkungen auf die bestehenden
Nahversorgungsstrukturen im Umfeld weitgehend auszuschlie3en. Da die ermittelten Umvertei-
lungseffekte in der Regel unter 10% liegen, kdnnen grundsétzlich existenzgefahrdende Auswir-
kungen auf die bestehenden Anbieter ausgeschlossen werden. Auch unter Bericksichtigung
von Agglomerationseffekten sind keine strukturgefahrdende Auswirkungen auf innerstadtische
und wohnungsnahe Versorgungsstandorte in Minster zu erwarten.

Strukturverandernde Wirkungen auf benachbarte Einkaufsstadte in punkto Zentralitatsfunktio-
nen und Versorgungsstrukturen sind nicht zu prognostizieren.

Im Fazit ist festzuhalten, dass die Rahmenbedingungen fir die Ansiedlung positiv zu bewerten
sind.

. Mit max. 7.250 m2 Gesamtverkaufsflache wird eine Obergrenze bestimmt, die unabhén-
gig von der anteiligen Aufteilung der Verkaufsflache auf die zuldssigen Sortimente, ab-
schlieBend gilt. Unter Bertcksichtigung der ansassigen SB- und Fachmarkte, fur die Be-
standsschutz besteht, wird sich die Verkaufsflache flr Einzelhandelsnutzungen im weiteren
Bereich des Stadtbereichszentrums auf ca. 8.186 m? belaufen.

 Im Bekleidungssegment weist die Stadt Minster ein begrenztes Entwicklungspotenzial auf,
so dass durch die Ansiedlung von Bekleidungsfachmarkten ca. 1 % der Kaufkraft aus der
Stadt Mlnster und ca. 1 % aus dem Umland zusatzlich gebunden werden kdnnen. Vor
dem Hintergrund der ausschnittweisen Angebotsstruktur in den Nachbarkommunen, kon-
nen damit negative Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur im Umland ausgeschlossen
werden. Fiur einen Bekleidungsfachmarkt mit max. ca. 2.750 m2 Verkaufsflache ist die
Umverteilung bei den bestehenden Betrieben mit max. 9 % der derzeitigen Umsatze bei
Wettbewerbern der Zone | zu veranschlagen. Aufgrund der zunehmenden Entfernung sind
fur die Wettbewerber der Zone Il und Zone 1l deutlich geringere Umverteilungswirkungen
Zu prognostizieren.
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Die Umverteilung durch die projektierten Schuhfachmarkte mit max. ca. 1.850 m2 wird
sich insbesondere auf die im Naheinzugsbereich ansassigen Schuhanbieter, auf die inner-
stadtischen Betriebe sowie auf sonstige Mlnsteraner Betriebe, die Schuhe als Randsorti-
ment flhren, beziehen. Dabei liegen die Umverteilungseffekte in Versorgungszentren der
Zone | bei 8 — 9 % des derzeitigen Umsatzes, so dass versorgungsstrukturell und stadte-
baulich negative Auswirkungen auszuschlief3en sind. In den tbrigen Zonen ist eine Vielzahl
von Betrieben und Standorten betroffen, so dass eine Gefahrdung einzelner Anbieter bzw.
stadtebaulich integrierter Versorgungsstrukturen hier auszuschlie3en ist. Fur die Entwick-
lungsfahigkeit insbesondere der Hauptgeschaftsbereiche von Munster und den im Ein-
zugsgebiet befindlichen Nachbarkommunen sind aufgrund der zu erwartenden Marktwir-
kungen keine Einschrankungen zu erwarten.

Fir einen Sportfachmarkt mit max. ca. 1.200 m? Verkaufsflache werden die Umvertei-
lungseffekte die 10 %- Grenze fiir das Einzelhandelsangebot der Stadt Minster nicht Uber-
schreiten, so dass negative Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur der Stadt Minster
auszuschlie3en sind. Eine Einschrankung der Entwicklungsfahigkeit der Innenstadt ist auf-
grund der Hohe der Marktwirkungen nicht zu erwarten.

Um strukturgefahrdende Auswirkungen auf die Versorgungsstruktur der Zone | ausschlie-
Ben zu konnen, ist die Verkaufsflache fir einen projektierten Computermarkt - dem Gut-
achten gemaR — auf max. 650 m? begrenzt worden. Die Einschréankung der Entwicklungs-
fahigkeit der Innenstadt und der Gbrigen Versorgungslagen ist aufgrund der Dimensionie-
rung des geplanten Computerfachmarktes als unwesentlich zu bewerten.

Fur einen Burofachmarkt mit max. 1500 m2 Verkaufsflache werden fur die Fachgeschafte
an stadtebaulich integrierten Standorten Umverteilungseffekte im Maximum von 8 -10 % in
der Zone | und von 7 -8 % in der Innenstadt erwartet. Damit beziehen sich die Wettbe-
werbswirkungen vor allem auf Betriebe der schutzwirdigen stadtebaulich integrierten
Strukturen, so dass negative Auswirkungen auf die Innenstadt und die wohnungsnahe Ver-
sorgung auszuschliel3en sind. Ebenso ist keine Beeintrachtigung der Zentralitat benachbar-
ter Stadte und Gemeinden zu erwarten.

Die Umverteilungswirkungen eines 1.300 m? Verkaufsflache grol3en Bettenmarktes mit
Zubehor werden sich vor allem auf die Betriebe der Zone | und die Innenstadt beziehen.
Insgesamt wird der 10 %- Schwellenwert nicht Uberschritten, so dass negative Auswirkun-
gen auf die Versorgungsstruktur der Stadt Minster und der umliegenden Stadte und Ge-
meinden nicht zu erwarten sind.

Infolge der Ansiedlung eines Teppichfachmarktes mit max. 1.000 m2 Verkaufsflache wird
nur eine geringe Steigerung der Kaufkraftbindung zu erwarten sein, so dass negative Aus-
wirkungen auf die Versorgungsstruktur der umliegenden Stadte und Gemeinden auszu-
schlielBen sind. Fur Betriebe der Zone | ist eine maximale Umsatzverteilung von ca. 5 % zu
erwarten; in den Ubrigen Lagen niedriger. Damit sind strukturgefahrdende Auswirkungen
auf die Versorgungsstruktur der Stadt Minster auszuschlie3en. Auch die Einschrankung
der Entwicklungsfahigkeit der Innenstadt ist als unwesentlich zu bewerten.

Durch die Ansiedlung eines weiteren Fachmarktes im Warensegment Mobel mit max. 1500
m2 Verkaufsflache sind die zu erwartenden Umsatzumverteilungseffekte in der Innenstadt
von Minster mit ca. 5 % des derzeitigen Umsatzes am hochsten, bewegen sich jedoch
deutlich unterhalb des Schwellenwertes von 10 %. Daher ist eine Einschrankung der Ent-
wicklungsmoglichkeit des Einzelhandels in der Stadt Minster aufgrund der HOhe der
Marktwirkungen nicht zu erwarten.

Auch fur das Angebot eines Spielwarenfachmarktes mit max. 600 m? Verkaufsflache und
erganzendem Kinder- und Babyartikel sortiment mit einer Verkaufsflache von max. 200
m2 werden vor dem Hintergrund der Leistungsfahigkeit der Minsteraner Innenstadt keine
negativen versorgungsstrukturellen Auswirkungen fir die Innenstadt gesehen.
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Da neben dem Hauptsortiment ergdnzende Randsortimente auf maximal jeweils 5 % der fir
die Nutzung zulassigen Verkaufsflache maoglich sind, soll der Ausschluss der in der Minstera-
ner Sortimentsliste aufgeflhrten zentrenrelevanten Sortimente der Nah- und Grundversorgung
dafir Sorge tragen, dass keine Beeintrachtigung zentraler Versorgungsbereiche oder der woh-
nungsnahen Versorgung gegeben ist. Die Begrenzung der Flachen fir die Randsortimente auf
max. 5% der Verkaufsflache ist deutlich restriktiver als Gbliche Regelungen, die ca. 10% als ver-
traglichen Flachenanteil ansehen. Im Hinblick auf das raumlich nahegelegen Stadtteilzentrum
am Dingbangerweg mit seinem Uberwiegend Kkleinteiligen Ladenbesatz, ist die Begrenzung
sinnvoll. Bei 10% iger Randsortimentsflache ware zwischen 60 und 270 gm Verkaufsflache hier-
fur zulassig. Diese GrofRenordnungen entsprechen Ublichen Fachgeschéften, die als Erganzung
der Versorgung fur den taglichen Bedarf vorrangig im Stadtteilzentrum am Dingb&ngerweg an-
gesiedelt werden sollen.

Die weiteren Nutzungsfestsetzungen: Fitnesseinrichtungen und Gastronomieeinrichtungen sind
versorgungsstrukturell und stadtebaulich vertraglich und stellen eine sinnvolle Erganzung des
Angebotes im zukinftigen Stadtbereichszentrum dar.

Die Zulassigkeit von Vergniigungsstatten im Sinne von Bars, Spielhallen etc. ist damit ausge-
schlossen.

Daruber hinaus ist das Sondergebiet 2 festgesetzt, um zentrale Angebote zur Starkung der
Aufenthaltsqualitat zu bindeln. In Kioskform mit max. 50 m2 Verkaufsflache werden hier Nah-
und Grundversorgungssortimente zugelassen. Eine Konkurrenz zum Stadtteilzentrum Mecklen-
beck ist durch die geringe Grof3e nicht gegeben.

Die Festsetzungen stimmen mit dem Einzelhandelskonzept der Stadt Minster Uberein, bzw.
setzen dieses um und bilden damit die nutzungsstrukturellen MaRRgaben fiir die stadtebauliche
Ordnung in diesem Bereich.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl mit 0,6 im Sondergebiet 1
und 1,0 im Sondergebiet 2 festgesetzt und ermdéglicht damit die Realisierung der beabsichtigten
Baumalinahmen. DarlUber hinaus ergibt sich die bauliche Entwicklung aus den durch die fest-
gesetzten Baugrenzen bestimmten Uberbaubaren Grundsticksflachen, aus den festgesetzten
Geschosszahlen zusammen mit den festgesetzten Bauhdhen und ermdglicht damit einerseits
die Realisierung des in Grof3e und Vielfalt beabsichtigten Stadtbereichszentrums und ander-
seits die hierfir notwendigen Grun- und Frei- und Stellplatzflachen und die Zufahrt zum Halte-
punkt. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl kann daher verzichtet werden.

6.2.2 Bebaubare Flachen, Bauhthe, Bauweise und Bauf orm
Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die durch die festgesetzten Baugrenzen bestimmten Uberbaubaren Grundstiicksflachen geben
den Rahmen fur die zukinftigen Gebaude des Stadtbereichszentrums und kénnen vollstandig
ausgeschopft werden.

Zahl der Vollgeschosse und Bauhthen, Dachform

Die Zahl der Vollgeschosse ist zwingend mit ein und zwei Vollgeschossen festgesetzt, damit
genau die beabsichtigte Gebaudestruktur entsteht. Ebenso ist die Bauhthe entsprechend der
beabsichtigten BaumalRnahme mit jeweils einem konkreten Maf3 und alle Gebaude als Flachda-
cher festgesetzt. Bezugspunkt fir die Hohenangaben ist jeweils die Oberkante der fertig gestell-
ten Grundsticksflache, die zur unmittelbaren Erschlielung dient, gemessen in der Mitte der
Fassadenlange des jeweiligen Gebaudes bzw. Gebaudeteils (TF 1.2).
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6.2.3 Stellplatze und Anlieferung

Auf den Freiflachen und auf einer Dachflache sind fir die zuklnftige Nutzung in ausreichender
Zahl Stellplatze fur PKW, teils in Schragaufstellung, teils in Senkrechtaufstellung im Bebau-
ungsplan festgesetzt. Die Parkflachen werden tber ein Einbahnstral3ensystem im Bereich der
schrdg angeordneten Parkplatze erschlossen, um ein schnelles Ein- und Ausparken vor den
Ladezonen zu ermoglichen. In den Ubrigen Parkbereichen, einschlie8lich der Stellplatze auf
dem Parkdeck, erhalten die zugehérigen Fahrbahnen einen Zweirichtungsverkehr.

Insgesamt werden ca. 280 Stellplatze nachgewiesen, von denen sich ca. 110 auf dem Parkdeck
im Obergeschoss befinden.

Lage und Abmessung der Stellplatze werden durch die zeichnerischen Festsetzungen definiert:
Damit dieses Konzept umgesetzt wird, ist textlich im Bebauungsplan festgesetzt, dass Stellplat-
ze nur innerhalb der festgesetzten Flachen fur Stellplatze zulassig und Garagen und Uberdach-
te Stellplatzanlagen aulRerhalb Uberbaubarer Flachen unzuldssig sind (TF 1.3). Dartber hinaus
ist auf den Freiflachen und auf dem Parkdeck ausreichend Platz fur 138 erforderliche Fahrrad-
stellplatze vorgesehen.

Die Hauptanlieferungszone fur das Vorhaben wird zentral von der Westseite der Bebauung pa-
rallel zur ErschlieBungsstrae organisiert. Der Anlieferungsbereich wird von der offentlichen
Verkehrsflache durch eine 1,8 m hohe Hecke, soweit nicht fur die Zufahrt freizuhalten, abge-
schirmt. Taglich beliefern nicht mehr als zwei LKWs das Stadtbereichszentrum. Vom Anliefe-
rungsbereich aus wird die Ware Uber das Obergeschoss zu den einzelnen dort vorhandenen
Lagern der Laden verteilt. Die Ubrigen Laden werden auf der Ostseite des Geléandes Uber den
Parkplatz angeliefert, da sich dort die kleineren Laden befinden, bei denen die Anlieferung tber
Kleintransporter erfolgt. Die zweispurige Fahrbahn ermdglicht die Anlieferung ohne Behinde-
rung fur den Parkplatzverkehr.

Dartiber hinaus muss der aufRerhalb des Bebauungsplans gelegene Aldi Uber die sudlichen
Parkplatzflachen mittels Sattelziige angeliefert werden. Dafir ist im Einbahnstra3ensystem des
Parkplatzes durch entsprechende Schleppkurven ausreichend Bewegungsraum vorgesehen, so
dass ein Einfahren, Beliefern und Ausfahren der Sattelziige problemlos mdglich ist.

6.2.4 Freiflachen, Begriinung, Nebenanlagen

Damit die Aufenthaltsqualitat des zukiinftigen Stadtbereichszentrums fiir die Offentlichkeit ge-
wabhrleistet wird, sind alle Freiflachen auf der Grundlage eines Freiflachengestaltungsplanes zu
gestalten und dauerhaft zu erhalten (TF 2.1). Der Freiflachengestaltungsplan umfasst auch den
aulRerhalb des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes liegenden Bereich des Bahnhaltepunktes
und wird als Anlage zum Durchfhrungsvertrag wirksam.

Dabei ist aus stadtgestalterischen Griinden und aus Belangen des Umweltschutzes zu beach-
ten, dass die nicht Gberbaubaren Flachen der Grundstiicke zu begriinen und mit standortge-
rechten Laubgeholzen zu bepflanzen sind, soweit sie nicht fir notwendige Zuwegungen und
Stellplatzen bendtigt werden.

Darlber hinaus wird festgesetzt, dass innerhalb ebenerdiger Stellplatzanlagen je angefangener
6 Stellplatze ein hochstammiger, grol3kroniger Laubbaum (Spitzahorn oder Esche) mit einem
Stammumfang von mindestens 18-20 cm fachgerecht zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten ist.
Je Baum ist eine offene Vegetationsflache von mindestens 6 m? bei einer Mindestbreite von 1,5
m vorzusehen. Und innerhalb der Flache zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonsti-
gen Bepflanzungen ist im Bereich der Anlieferung eine geschnittene Hecke aus heimischen
Laubgehdlzen wie z. B. Hainbuche (Carpinus betulus), Buche (Fagus sylvatica) zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Durch Schnitt- und PflegemafRnahmen ist zu gewahrleisten,
dass die Hecke durchgehend eine Hohe von 1,80 m aufweist (TF 1.4).
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Zwischen dem Anlieferungsbereich und dem Gehweg der 6ffentlichen Verkehrsflache sowie
zwischen den Stellplatzflachen und den angrenzenden Bahnanlagen sind Flachen zur Anpflan-
zung von Baumen, StrAuchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt, damit durch eine 1,8
m hohe Hecke die offentlichen Verkehrsflachen und die Bahnanlagen hier von den privaten
Verkehrsflachen abgeschirmt sind.

Ebenfalls aus stadtgestalterischen Griinden sind Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO
und andere in den Abstandsflachen zulassige bauliche Anlagen auf den nicht Uberbaubaren
Grundstucksflachen unzulassig. Ausnahmsweise zulassig sind notwendige Einkaufswagen-
uberdachungen und Uberdachungen von Fahrradabstellplatzen (TF 1.5).

6.2.5 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur zuléassig an der Statte der Leistung. Ausnahmen kdnnen gestattet wer-
den fUr einheitlich gestaltete, in Sammelanlagen zusammengefasste Hinweisschilder.

Unzulassig sind Werbeanlagen oberhalb der Traufe, an Schornsteinen und anderen hochra-
genden Bauteilen sowie Werbeanlagen in beweglicher, veranderlicher oder reflektierender
Form (TF 2.2).

Diese Festsetzung tragt den verbindlichen Zielen dieses Planes Rechnung und ordnet die Aus-
stattung des Gebietes mit Werbeanlagen im Grundsatz in die des gesamten Bebauungsplans
Nr. 342 ein und erganzt sie.

6.3 Verkehrsflachen / Erschliel3ung

Die Weseler Stral3e ist eine der Hauptzufahrtsstralen nach Minster. Die Verkehrsbelastung
dieser Stral3e ist neben den innerstadtischen Verkehren auch durch die Pendlerverkehre ge-
pragt und fuhrt dazu, dass es in den Hauptverkehrszeiten am Morgen und am Abend zu Ver-
kehrsbehinderungen kommt.

Fiur die Weseler Stral3e liegt eine Verkehrsprognose (Prognosejahr 2020) vom Mai 2008 vor.
Sie berlcksichtigt die Strukturen des rechtswirksamen Flachennutzungsplanes von der Bosela-
gerstral3e bis zur BAB A 1, inklusive der geplanten Versorgungsstrukturen (Stadtbereichszent-
rum, Erweiterung Stadtteilzentrum) sowie die Netzerganzungen durch die Verlegung der He-
roldstrale und der Verbindungsstralle zwischen der Weseler StraRe und der Mecklenbecker
Stral3e (Fritz-Stricker-Stral3e).

Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass die Verkehrsbelastung im Bereich des Stadt-
bereichszentrums zurzeit bei ca. 17.200 KFZ/ 24 h liegt (Analyse 2008). In den Spitzenstunden
ist die Leistungsfahigkeit der Weseler Stral3e erreicht. Zukunftig ist fir den gleichen Stral3enab-
schnitt ein Anstieg auf ca. 22.900 KFZ/ 24h zu erwarten (Prognose 2020). Aufgrund der Aus-
schopfung der Kapazitatsreserven werden die Verkehrszunahmen vorrangig auf3erhalb der
Spitzenstunden erfolgen.

Durch das geplante Stadtbereichszentrum werden zwar Quell- und Zielverkehre ausgelst, die-
se sind aber nicht maf3geblich fur die zu erwartenden Prognoseverkehrsstarken im Zuge der
Weseler StralRe. Die Verkehrsprognose bertcksichtigt sdmtliche gewerbliche und andere stad-
tebauliche Entwicklungen — und deren Ziel- und Quellverkehre — im Stadtgebiet. Diese Ge-
samtentwicklung ist maf3geblich fur die Entwicklung der Verkehrsmengen.

Zur Verbesserung der verkehrlichen Entwicklung im Stadtteil Mecklenbeck sind folgende Malf3-
nahmen geplant:
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- Bereits fur 2011 ist der Umbau der sogenannten ,Spinne* im Bereich der Zufahrt zur Um-
gehungsstral3e geplant. Durch den Umbau soll gewéhrleistet werden, dass die Rickstaus
in der Weseler StralRe wesentlich kiirzer werden.

- Ab 2012 wird die Steuerung aller Lichtsignalanlagen im Zuge der Weseler Stral3e verbes-
sert. Damit soll ein besserer Verkehrsablauf gewahrleistet werden. Eine Verbesserung des
OPNV wird dabei ebenfalls erwartet.

- Die Durchbindung der Entlastungsstralle Mecklenbeck (GAD-Trasse) von der Weseler
Stral3e bis zur Mecklenbecker Stral3e wird insbesondere den Dingbangerweg entlasten.
Hier ist der Bebauungsplan bereits rechtskraftig. Der StralBenausbau kann beginnen, so-
bald die Finanzierung gesichert ist.

- Des Weiteren werden die Verlegung der HeroldstralRe und der Bau des Bahnhaltepunktes
ebenfalls eine Verbesserung herbeifihren. Die Planungsmittel fur die Heroldstral3e stehen
ab 2013 zur Verfuigung.

Das Plangebiet wird von der Weseler Stral3e Uber eine vorhandene offentliche Zufahrtsstrai3e
und eine weitere private Zufahrt erschlossen. Dieses ErschlieBungskonzept dient einerseits
dem geplanten Stadtbereichszentrum und anderseits ebenfalls der Erreichbarkeit des geplanten
Haltepunktes. Folgende Maflinahmen sind zur Anbindung des Plangebietes vorgesehen:

- Die auf der Weseler StraRe vorhandene Linksabbiegerspur auf das Gelande entfallt, um
den Verkehrsfluss durch mdgliche Riickstaus in den Kreuzungsbereich HeroldstralRe nicht
zu behindern, so dass die direkt an die Weseler StralRe grenzende Zufahrt nur Uber
Rechtseinbiegen aus Mecklenbeck kommend und Rechtsausfahren Richtung Stadt genutzt
werden kann.

- Die Hauptzufahrt wird mittels Ampelanlage geregelt. Die 6ffentliche Verkehrsflache erhalt
eine zusatzliche Linksabbiegerspur, damit der abfahrende Verkehr auch stadtauswarts
ausreichend erfolgen kann. Die 6ffentliche Verkehrsflache wird mit in den Bebauungsplan
einbezogen.

- Zur besseren Flhrung des Ful3gangerverkehrs und zum schnelleren Abfluss des Verkehrs
wird der Uberweg in der Weseler StralRe auf die ostliche Seite der Zufahrtsstral3e verlegt.

- Zur Erreichbarkeit des zukilinftigen DB — Haltepunkts ist die erforderliche Flache als mit
Geh- Fahr- und Leitungsrechten fiir die Offentlichkeit und den ErschlieBungstrager zu be-
lastende Flache festgesetzt.

Der eigentliche Zugangsbereich zum zukinftigen Haltepunkt wird zusatzlich als aufgepflasterte
Verkehrsflache festgesetzt, um hier eine der zukinftigen Nutzung entsprechende hochwertige
Aufenthaltsqualitat zu gewahrleisten. AulRerhalb des Plangebietes wird im Zuge der Verlegung
der HeroldstralRe eine separate offentliche Wegeverbindung von der Weseler Stral3e zum Hal-
tepunkt vor. Die direkte Verbindung zu den Bahnsteigen ist als Bahnanlage festgesetzt.

Darlber hinaus wird in den textlichen Festsetzungen darauf hingewiesen, dass bei baulichen
Veranderungen auf den Flachen in der Nahe der DB-Grenze rechzeitig durch detaillierte und
aussagekraftige Unterlagen in Form von Bauantragen die DB Services Immobilien GmbH ge-
sondert zu beteiligen ist, um Gefahren flir den Eisenbahnbetrieb ausschlielen zu kénnen (Hin-
weis 3.2).

Die festgesetzten 6ffentlichen Verkehrsflachen, die festgesetzte aufgepflasterte Verkehrsflache
und die festgesetzte Bahnanlage sind nicht Bestandteil des Vorhaben- und ErschlieRungsplans.

Das neue Stadtbereichszentrum wird von den Stadtbuslinien 15 und 16 Uber die Haltestelle
Meyerbeerstralle im 10°- Takt erschlossen. Mit der Realisierung des Haltepunktes und der Ver-
legung der HeroldstraRe auf die westliche Seite des Stadtbereichszentrums wird die Haltestelle
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MeyerbeerstralRe an den Kreuzungsbereich ,verlegte Heroldstrae* verschoben. Uber den
westlich des Stadtbereichszentrums gelegenen Fulweg wird dann der neue Haltepunkt erreicht
und die Bus/Schiene-Verknipfung fur den Korridor Weseler Straf3e sichergestellt.

6.4 Versorgung / technische Infrastruktur

Fur die zukinftige Stromversorgung des neuen Stadtbereichszentrums wird die sudlich, aul3er-
halb des Bebauungsplans (am Aldi) gelegene Trafostation genutzt bzw. erweitert.

Die Gas- und Wasserversorgung wird tUber die angrenzenden ErschlieBungsstral3en sicherge-
stellt.

Innerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans befinden sich weitere Ver-
sorgungsleitungen (Gas, Wasser, Strom). Die Trassen werden durch entsprechende mit Lei-
tungsrechten fur den Erschliefungstrager zu belastende Flachen im Bebauungsplan festge-
setzt.

6.5 Ausgleichsflachen

Die im Zuge der geplanten 2. Anderung des Bebauungsplans vorgesehenen Festsetzungen
fihren aufgrund der bestehenden Festsetzungen als Gewerbegebiet bzw. Verkehrsflache zu
keinem weitergehenden Eingriff in Natur und Landschaft. Ein Ausgleich ist nicht erforderlich.

6.6 Immissionsschutz

Fur den Bebauungsplan liegt eine schalltechnische Untersuchung vor (Planungsbiro ftr Larm-
schutz Altenberge 5/2008). Danach wirken auf das geplante Sondergebiet erhebliche Larmim-
missionen von bis 79 dB(A) tags und 71 dB(A) nachts zur Weseler Stral3e bzw. 66 dB(A) tags
und 67 dB(A) nachts zur DB-Strecke. Die Orientierungswerte fur SO werden damit um 14 dB(A)
tags und 16 dB(A) nachts Uberschritten. Ein aktiver Larmschutz wurde bedingt durch die ge-
plante Nutzung und die Zufahrt von der Weseler Stral3e nicht untersucht. Es sind jedoch Larm-
pegelbereiche bis hin zu Larmpegelbereich VIl erforderlich, die einschlie3lich textlicher Festset-
zungen im vorliegenden Bebauungsplan enthalten sind (TF 1.6). Der Gutachter empfiehlt zu-
dem auf die Anordnung von Blrordumen oder Aufenthaltsraumen zur Weseler Straf3e hin zu
verzichten.

Aus diesem Grund ist festgesetzt (TF 1.6), dass bei Bilroraumen oder Aufenthalts-
/Sozialraumen, die nur Fenster zu Fassaden mit den Larmpegelbereichen V-VII besitzen, fir ei-
ne ausreichende Bellftung (d.h. 1- bis 2- facher Luftwechsel/Stunde) bei geschlossenen Fens-
tern und Tilren zu sorgen ist. Dabei ist zu gewahrleisten, dass die durch die Schallschutzmal3-
nahmen erzielte Larmdammung nicht beeintrachtigt wird.

Hinsichtlich des zu erwartenden Gewerbelarms wird im Gutachten eine Aussage zu potenziel-
len Beeintrachtigungen in der Nachbarschaft (Wohngebiet stdlich der Bahn, Wohngebiet ostlich
geplanter Heroldstral3e, Wohnbebauung ndrdlich Weseler Stral3e) getroffen. An allen tGberpruf-
ten Immissionsorten in diesem Gebiet werden die Richtwerte um mind. 6 dB(A) unterschritten
und sind damit absolut unbedenklich.

6.7 Altlasten / Altstandorte

Im Bereich der Planung befindet sich die im stadtischen Altlast-/Verdachtsflachenkataster ge-
fuhrte Flache 30. Hierbei handelte es sich um Betriebe, bei denen mit Wasser gefahrdenden
Stoffen umgegangen worden ist.

Untersuchungen zur Gefahrdungsabschatzung wurden im Bereich einer Eigenverbrauchertank-
anlage durchgefihrt, diese zeigten keine Verunreinigungen des Erdreichs.
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Eine Kennzeichnung der Altlast-/Verdachtsflache im Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

6.8 Denkmalschutz / Archaologie

Boden- und Baudenkmale sind im Anderungsbereich nicht vorhanden.
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7. Flachenbilanz

Gesamtflache 16.386 m2 1,64 ha 100,00 %
Verkehrsflache 1.421 m? 0,14 ha 8,67 %
Bahnanlagen 64 m2 0,01 ha 0,39 %
Offentliche Zufahrt zum Halte- 1.474 m2 0.15 ha 8.98 %
punkt

Sondergebiete 13.427 m? 1,34 ha 81,96 %
Flachen des Vorhaben- und 15.179 m2 1,52 ha 92.63 %
ErschlieBungsplanes

Tabelle 1: Flachenbilanz

8.  Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht gema 3 § 2a BauGB

8.1 Rahmen der Umweltprifung

Fur die vorhabenbezogene 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 342 wurde eine Umweltprii-
fung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB durchgeftihrt. Die fur das Vorhaben aufgrund der vorgesehenen
Geschossflache im Einzelhandel von tber 5.000 m? erforderliche Einzelfallprifung zur Feststel-
lung einer UVP-Pflicht ist damit entbehrlich (vgl. 8 17 UVPG i. V. m. Anlage 1 Nr. 18.8/18.6
UVPG).

Die in der Umweltprifung ermittelten voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen werden
in nachfolgendem Umweltbericht beschrieben und bewertet. Mal3stab fir die Bewertung der
Umweltauswirkungen sind die im Baugesetzbuch sowie in den einschlagigen Fachgesetzen und
Fachplanen festgelegten Ziele des Umweltschutzes.

8.2 Kurzdarstellung der Planung

Im Gewerbegebiet Weseler StralRe sollen die Voraussetzungen zur Ansiedlung von Einzelhan-
del geschaffen werden. Das bestehende Planungsrecht des Bebauungsplans lasst die ge-
wuinschte bauliche Entwicklung jedoch nicht zu.

Mit der vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplans Nr. 342 auf einer Flache von ca.
1,64 ha und der damit verbundenen Festsetzung eines Stadtbereichszentrums sind insbeson-
dere folgende konkreten Festsetzungen verbunden: (vgl. Kap. 6):

e Einzelhandelsnutzung mit einer Gesamtverkaufsflache von maximal 7.250 m2 einschliel3-
lich Festlegung der jeweils zuléssigen Teilverkaufsflachen und Sortimente,

e Einrichtungen fir Fitness (max. 1.400 m2) und Gastronomie (max. 300 m?),
*  Anlage von 267 Stellplatzen, davon ca. 110 auf dem Parkdeck im Obergeschoss,
«  Offentliche Zufahrt zum geplanten DB-Haltepunkt Mecklenbeck.

Die ErschlieBung erfolgt einerseits von der Westseite des Plangebietes Uber eine private Zu-
fahrt und andererseits von Norden uber eine Zufahrt von der Weseler Stral3e. Die Anlieferung
erfolgt von der Westseite des Gebietes. Fur Fahrrader sind 138 erforderliche Stellplatze vorge-
sehen.

Unversiegelte Freiflachen verbleiben in geringem Umfang vor der Fassade zur Weseler Stral3e.
Durch Baumpflanzungen erfolgt eine Untergliederung der Stellplatzflachen.
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Im Kontext mit der Anderung des Bebauungsplanes (VBP) ist die Aufstellung des Bebauungs-
planes Nr. 486 (Mecklenbeck — Verlegte HeroldstralRe / Neuer DB-Haltepunkt) zu berticksichti-
gen. Es ist beabsichtigt die verlegte Heroldstral3e unmittelbar dstlich des Plangebietes an die
Weseler StralRe anzubinden. Die Bahnlinie wird zu diesem Zweck untertunnelt.

8.3 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltsc  hutzes

Fir die Beurteilung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen sind neben den sich
unmittelbar aus dem Baugesetzbuch ergebenden Umweltschutzzielen insbesondere folgende
fachgesetzlichen Ziele und Vorgabe des Umweltschutzes zu beriicksichtigen.

fachgesetzliche Ziele und Vorgaben

des Umweltschutzes
-Bundesimmissionsschutzgesetz (§ 50 BImSchG)
-DIN 18005 (technische Regelwerke)

-TA-Larm

-22. BImSchv

-Bundesnaturschutzgesetz (Eingriffsregelung i.V.m. den Re-
gelungen des BauGB)

Schutzgut

Menschen / Gesundheit

Pflanzen und Tiere /
biologische Vielfalt
Landschaft

-Bundesbodenschutzgesetz/-verordnung
(BBodSchG/BBodSchV)
Tabelle 2: Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes

Boden

Die Art und Weise, wie die fachgesetzlichen Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes im Rah-
men des Verfahrens bertcksichtigt werden, wird jeweils bei den einzelnen Schutzgutern darge-
legt.

8.4 Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirkun gsprognose

Fur die zu prifenden Schutzgiter erfolgt entsprechend der jeweiligen Relevanz fur den Bebau-
ungsplan eine Darstellung und Bewertung der Bestandsituation, eine Prognose der zu erwar-
tenden Auswirkungen der Planung sowie die Vorstellung der vorgesehenen Mal3nahmen zur
Vermeidung, zur Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen. Ausgangs-
punkt der Bewertung ist die planungsrechtlich zulassige Bestandssituation.

Erhebliche Umweltauswirkungen konnten fur die Anderungsbereiche im Hinblick auf die
Schutzguter Wasser und Klima sowie fur Kultur- und Sachguter durch das bestehende Pla-
nungsrecht bzw. die gegenwaértige Nutzung weitgehend ausgeschlossen werden, so dass auf
eine ausfihrlichere Darlegung verzichtet werden kann.

8.4.1 Mensch

Auf der Grundlage des Bebauungsplanes Nr. 342 haben sich sudlich der Weseler StralRe Ge-
werbebetriebe und Einzelhandel angesiedelt. Das Stadtbereichszentrum wird von Verkehrstras-
sen (Eisenbahnlinie Wanne-Eickel — Bremen / Weseler Stral3e) eingefasst. Die néachsten zu-
sammenhangenden Wohngebaude (Allgemeine Wohngebiete) liegen jenseits der Bahnlinie
bzw. der Weseler Stral3e in rund 80 bzw. 100 m Entfernung. Ein kleineres Wohngebiet liegt zu-
dem 6stlich des Plangebietes in rund 80 m Entfernung.

Vorbelastungen durch Immissionen:
Die Weseler StralRe ist durch das gegenwartige Verkehrsaufkommen (Analyse 2008: 17.200

Kfz/24 h) vorbelastet. Das Plangebiet ist dadurch erheblichen Larmimmissionsbelastungen
durch den Verkehr auf der Weseler Stralle sowie zusatzlich durch die sudlich verlaufende
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Bahnstrecke ausgesetzt. Dariiber hinaus wird das Gebiet zurzeit durch internen gewerblichen
Larm belastet.

Nach den Abschatzungen des ,Aktionsprogramms Umwelt und Gesundheit NRW* (APUG 2004)
ist bei offener Bebauung und guter Durchliftung bei einer Verkehrsbelastung von 16.000
Kfz/Tag und mehr eine Uberschreitung der Grenzwerte fiir Feinstaub bzw. NO, in Betracht zu
ziehen. Eine klimadkologische Funktion kommt dem Raum nicht zu.

Auswirkungen der Planung / MaRnahmen zur Minderung

Larmimmissionen

Zur Ermittlung der Larmimmissionen liegt ein Schalltechnisches Gutachten vor (Planungsburo
fur Larmschutz Altenberge, 2008). Fir den StraRenverkehr wird als Prognosehorizont das Jahr
2020 angesetzt. Im betreffenden Abschnitt der Weseler Stral3e ergibt sich demnach eine Erho-
hung des Verkehrsaufkommens auf 22.900 Kfz/24h. Die maximalen Beurteilungspegel im Nah-
bereich der Weseler StralRe fihren zu Larmimmissionen von 79 dB(A) tags und 71 dB(A)
nachts. Die fir das Sondergebiet angesetzten Orientierungswerte der DIN 18005 fir eine ge-
werbliche Nutzung von 65 dB(A) tags und 55 dB(A) tags werden mit 14 dB(A) tags und 16
dB(A) nachts erheblich Gberschritten. Bezogen auf den Bahnverkehr liegen die Immissionen im
Nahbereich mit 66 dB(A) tags und 67 dB(A) nachts vor allem nachts noch deutlich Gber den
Orientierungswerten.

Ein durchgéngiger aktiver Larmschutz zur Weseler Stral3e ist durch die Erschliel3ungssituation
nicht moglich. Zudem ergeben sich aus Sicht des Gutachters bei der gewerblichen Nutzung
keine zwingenden Grinde zur Anordnung von aktivem Larmschutz. Den Larmimmissionen wird
stattdessen durch passive MaRnahmen in Form von ausgewiesenen Larmpegelbereichen be-
gegnet. Entlang der im Bebauungsplan gekennzeichneten Baugrenzen mussen bei Errichtung,
Anderung oder Nutzungsanderung der Gebaude in den nicht nur zum voriibergehenden Auf-
enthalt von Menschen vorgesehenen Raumen die Anforderungen an das resultierende Schall-
damm-Mall gemal den ermittelten und ausgewiesenen Larmpegelbereichen (LPB V-VII) nach
DIN 4109 erfullt werden. Bei Larmpegelbereich VIl ist bei Buronutzung gemalf DIN 4109 ein er-
forderliches Schallddmm-Maf (erf. R'yes) Von 50 dB einzuhalten. Bedingt durch die hohen
Larmbelastungen entlang der Weseler StralRe empfiehlt der Gutachter dort auf die Anlage von
Biro- oder Sozialrdumen von Mitarbeitern zu verzichten. Durch die Festsetzung einer ausrei-
chenden Beliftung bei geschlossenen Fenstern (d.h. 1- bis 2-facher Luftwechsel/Stunde) wird
eine entsprechende Nutzung grundsatzlich ermdglicht. (TF 1.6)

Im Rahmen des schalltechnischen Gutachtens wurde weiterhin untersucht, ob es durch ge-
werblich verursachten Larm (Parkverkehr, Anlieferung etc.) zu Beeintrchtigungen kommen
kann. Im Anderungsbereich werden maximal 64 dB(A) tags erreicht, so dass der Orientie-
rungswert von 65 dB(A) nicht Uberschritten wird. Auch fur die in der ndheren Umgebung befind-
lichen Wohngebaude wurde tags eine deutliche Unterschreitung der zuldssigen Richtwerte der
TA-L&rm um mindestens 6 dB(A) ermittelt. Eine Nutzung zur Nachtzeit ist nicht vorgesehen.

Luftschadstoffimmissionen

Im Rahmen der Voruntersuchungen zum Luftqualitatsplan Minster wurden durch ein Scree-
ning-Verfahren die ,Hotspots” mit erhéhten Immissionsbelastungen bestimmt. Dabei stellte sich
heraus, dass neben der Verkehrsbelastung vor allem die lokalen Ausbreitungsbedingungen er-
heblichen Einfluss auf die Immissionsbelastung haben. In weiter dstlich gelegen Abschnitten
der Weseler StraBe mit vergleichbarer Randbebauung, d.h. ohne Stralenschluchtcharakter,
wurden trotz hoher DTV-Werte und hohem LKW-Anteil keine Werte erreicht, die in die Nahe der
Grenzwerte der 22.BImSchV reichen. Die einseitige, bis zu 10,5 m hohe StraRenrandbebauung
im Anderungsbereich, fiihrt vor dem Hintergrund der gegeniberliegenden Ausgleichsflache
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nicht zu einer problematischen Stralenschlucht. Erhebliche Luftbelastungen sind durch die
Planung daher insgesamt nicht zu beflirchten.

8.4.2 Pflanzen und Tiere / biologische Vielfalt

Fir die Pflanzen- und Tierwelt liegen durch die intensive gewerbliche Nutzung und die fast voll-
standige Versiegelung keine zusagenden Lebensbedingungen vor. Lediglich die Wiesenbrache
im Osten des Gebietes ist als Lebensraum fir Allerweltsarten anzusprechen.

Im Umfeld des Plangebietes befindet sich jenseits der Weseler Stral3e eine mit Baumen und
Strauchern bepflanzte Ausgleichsflache der Stadt Minster. Im Siden grenzt das Gebiet an
Bahngelande mit artenreichen Ruderalsaumen an, das im Biotopkataster der LOBF als schutz-
wirdiges Biotop gefuhrt wird.

Auswirkungen der Planung / Ma3nahmen zur Minderung

Schutzgebiete von européischer Bedeutung (FFH-Gebiete / Vogelschutzgebiete) sind in der
Umgebung nicht vorhanden. Das Vorkommen streng geschitzter Arten ist aufgrund der intensi-
ven Nutzung auszuschlielRen.

Eingriffsregelung

Fur das Plangebiet liegt ein rechtskraftiger Bebauungsplan (Nr. 342) vor, der annahernd das
gesamte Gebiet als Gewerbegebiet bzw. als Verkehrsflache festsetzt. Eine rd. 560 m2 grol3e
Flache liegt aul3erhalb des Geltungsbereiches des bestehenden Bebauungsplanes. Diese Fla-
che wie auch die weiteren gewerblichen Flachen innerhalb des Bebauungsplanes sind nahezu
vollflachig versiegelt, so dass hier kein Eingriff in Natur und Landschaft erfolgen kann. Die Ver-
siegelung der Wiesenbrache ist durch das bestehende Planungsrecht bereits zulassig, so dass
aus dem Eingriff in die Flache keine Verpflichtung zum Ausgleich erwéachst. Die Durchfihrung
von AusgleichsmaRRnahmen ist daher nicht erforderlich (§ 1a Abs. 3 BauGB).

8.4.3 Boden

Der Uiberwiegende Teil des Anderungsbereiches stellt sich als versiegelte Flache dar. Lediglich
im ostlichen Bereich wird ein Streifen einer heute unversiegelten Griinlandbrache in Anspruch
genommen. Es handelt sich dabei nach Angaben der Bodenkarte 1:50.000 um einen Pseu-
dogley-Podsol. Schutzwiirdige Boden werden nicht tangiert.

Im Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes Nr. 342 befindet sich eine im stadlti-
schen Altlasten-/Verdachtsflachenkataster gefuhrte Flache:

Fir die Altlasten-/Verdachtsflache Nr. 30, eine ehemalige Eigenverbrauchertankstelle, ergaben
zwischenzeitlich durchgefuhrte Untersuchungen keine Hinweise auf Kontaminationen des Erd-
reiches.

Auswirkungen der Planung / Ma3nahmen zur Minderung

Durch die Planung werden ca. 900 m? neu versiegelt. Die Versiegelung und damit verbunden
auch die verringerte Grundwasserneubildung sind jedoch bereits Uber den bestehenden Be-
bauungsplan zulassig.

Von der Altlastenverdachtsflache geht nach derzeitigem Kenntnisstand keine Gefahrdung von
Schutzguitern aus. Von einer Kennzeichnung der Flache im Bebauungsplan wird daher abgese-
hen.
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Durch die Wiedernutzbarmachung bzw. Nachverdichtung einer gewerblichen Flache dient die
Planung insgesamt der Innenentwicklung und leistet einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit
Grund und Boden (81a Abs. 2 BauGB).

8.4.4 Landschaft

Das Plangebiet wird in gestalterischer Hinsicht durch die gewerbliche Nutzung der Flache und
des Umfeldes gepragt. Die freie Landschaft wird nicht tangiert. Das Gebiet wird eingefasst
durch die raumbestimmenden Verkehrstrassen der Weseler Stral3e und der Bahnlinie Wanne-
Eickel — Bremen. In nordlicher Richtung grenzen jenseits der Weseler Stral3e Ausgleichsflachen
mit Anpflanzungen von Baumen und Straduchern an das Plangebiet.

Auswirkungen der Planung / MalRnahmen zur Minderung

Mit der Anderung des Bebauungsplanes erfolgt eine bauliche Neuordnung des Gebietes. Das
entlang der Weseler Stral3e geplante 10,50 m hohe Gebaude, das im Vergleich zum heutigen
Gebaude rund 9,0 m naher an die StraRe heranrlckt, bewirkt die Ausbildung einer markanten
Raumkante. Eine das Landschaftsbild wesentlich beeintrachtigende Wirkung ist durch die An-
derung des Bebauungsplanes aufgrund der Vorpragung des Raumes und den geringen Bezug
zur freien Landschaft nicht zu erwarten. Als positive Malinahmen erfolgen auf den ebenerdig
angelegten Stellplatzanlagen die Anpflanzung eines hochstammigen Baumes je 6 Stellplatze
sowie die Begrunung der nicht Gberbaubaren bzw. fir Stellplatze und Zuwegungen bendtigten
Grundstucksflachen auf der Grundlage eines Freiflachengestaltungsplanes. Insgesamt sind 36
Standorte fur Baumpflanzungen vorgesehen. Zusatzlich erfolgt durch die Anpflanzung von He-
cken im Anlieferungsbereich und entlang der Bahnlinie eine wirksame gestalterische Abgren-
zung der Nutzungen.

8.4.5 Wechselwirkungen der Schutzguter

Wechselwirkungen von erheblicher Relevanz sind nicht erkennbar.

8.4.6 Zusammenfassung der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Als erheblich nachteilige Umweltauswirkungen sind solche Wirkungen zu verstehen, die auch
unter Bertcksichtigung von vorgesehenen Maflinahmen zur Vermeidung, zur Minderung und
zum Ausgleich die Umwelt beeintrachtigen.

Als erhebliche und nachhaltige Beeintrachtigung sind die auf das Plangebiet einwirkenden
Larmimmissionen zu bericksichtigen. Durch das enge Heranrlicken der Baugrenzen an die
Weseler Stral3e werden mit Belastungen von 79 dB(A) tags Werte erreicht, die nur in Verbin-
dung mit dem Verzicht auf Wohnnutzung und weit reichende passive Schutzvorkehrungen bei
Buronutzung nicht als gesundheitsgefahrlich einzustufen sind.

8.5 Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose Null-Va  riante)

Bei Beibehaltung der gegenwartigen Planung lasst sich das Planungsziel eines Stadtbereichs-
zentrum gemal Einzelhandelskonzept nicht verwirklichen. Langerfristig ware bei Verzicht auf
die Planung die Ansiedlung von Gewerbebetrieben gemafl Bebauungsplan zu erwarten.

Hinsichtlich der Umweltauswirkungen ist bei Beibehaltung der gegenwartigen Planung entspre-
chend der Ausfuhrungen des Kapitels 8.4 nicht von erheblichen Mehr- oder Minderbelastungen
auszugehen.

8.6 Anderweitige Planungsmoglichkeiten

Auf der Ebene des Bebauungsplanes wurden keine anderweitigen Planungsma@glichkeiten un-
tersucht.
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8.7 Uberwachung (Monitoring)

Die Gemeinden sind verpflichtet, die erheblichen Umweltauswirkungen, die auf Grund der
Durchfuhrung der Bauleitplane entstehen, zu Uberwachen. Sie werden damit in die Lage ver-
setzt, nachteilige Auswirkungen frihzeitig zu ermitteln und ggf. geeignete Maflinahmen zur Ab-
hilfe zu ergreifen.

Die Weseler Stral3e liegt im Bereich des Hauptverkehrsstra3ennetzes der Stadt Munster, das
im Zuge der Umsetzung der Umgebungslarmrichtlinie alle 5 Jahre auf seine Larmsituation hin
Uberpraft wird. Weitere erhebliche Umweltauswirkungen, die auf Grund der Durchfihrung des
Bebauungsplanes zu tUberwachen waren, sind nicht abzusehen. Auf ein spezielles Monitoring
der Umweltauswirkungen kann daher verzichtet werden. DarlUber hinaus unterrichten die zu-
standigen Behorden im Rahmen ihrer Mitwirkungspflicht die Stadt Minster, sofern sie im Zu-
sammenhang mit der Durchfihrung des Bebauungsplans Erkenntnisse tber erheblich nachtei-
lige Umweltauswirkungen erlangt haben (8 4 Abs. 3 BauGB).

8.8 Zusammenfassung

Die Stadt Miinster beabsichtigt mit der vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 342 die Entwicklung eines Stadtbereichszentrums mit Angeboten des Einzelhandels.
Zugleich wird eine Anbindung an den geplanten DB-Haltepunkt Mecklenbeck vorbereitet.

Der Umweltbericht fasst die gepriften Umweltauswirkungen der Planung zusammen und be-
wertet diese umweltfachlich.

Im Anderungsbereich ist von erheblichen Larmbelastungen auszugehen. Die Orientierungswer-
te der DIN 18005 werden im Nahbereich der Weseler Stral3e mit 14 dB(A) tags und 16 dB(A)
nachts erheblich Uberschritten (Prognosejahr 2020). Auch der Bahnverkehr an der Sudseite
fuhrt zu Uberschreitungen der Orientierungswerte. Eine Wohnnutzung ist im Gebiet nicht vorge-
sehen. Da ein aktiver Schallschutz aus technischen und gestalterischen Grinden nicht vorge-
nommen wird, sind in Abhangigkeit von den festgesetzten Larmpegelbereichen (V-VII) passive
Maflinahmen am Gebaude vorzusehen.

Aufgrund der insgesamt guten Durchliftungssituation ist trotz hoher Verkehrsbelastung nicht
von Luftschadstoffbelastungen im Bereich der Grenzwerte der 22.BImSchV auszugehen.

Mit der Planung ist keine Neuversiegelung verbunden, die zu einem Eingriff in Natur und Land-
schaft fuhren kdnnte, da das Areal bereits heute nahezu vollstandig versiegelt und als Gewer-
begebiet berplant ist. Von einer im Anderungsbereich befindlichen Altlastenverdachtsflache
geht nach derzeitigem Kenntnisstand keine Gefahrdung von Schutzgutern aus. Durch die Wie-
dernutzbarmachung bzw. Nachverdichtung einer gewerblichen Flache dient die Planung insge-
samt der Innenentwicklung und leistet einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und
Boden.

Unter Berlcksichtigung der vorgesehenen MalRhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich verbleiben -abgesehen von den sehr hohen Larmimmissionen im Plangebiet- somit
keine erheblich nachteiligen Umweltauswirkungen.

9. Gesamtabwéagung
Die vorgetragenen Umweltbelange werden weitestgehend bertcksichtigt, so dass erhebliche
Belastungen -abgesehen von den sehr hohen Larmimmissionen im Plangebiet- nicht auftreten.

Durch die Planung erfolgen keine Eingriffe in Natur und Landschaft. Von der vorhandenen Alt-
lastenverdachtsflache geht keine Gefahrdung von Schutzgitern aus.
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Den auf das geplante Sondergebiet einwirkenden erheblichen Larmimmissionen von bis 79
dB(A) tags und 71 dB(A) nachts zur Weseler Stral3e bzw. 66 dB(A) tags und 67 dB(A) nachts
zur DB-Strecke wird durch Festsetzungen von Larmpegelbereichen bis hin zu Larmpegelbe-
reich VII mit der Konsequenz von entsprechenden passiven SchallschutzmaRhahmen beim Bau
der Gebaude ausreichend begegnet. Darliber hinaus wird festgesetzt, dass bei Biroraumen
oder Aufenthalts-/Sozialraumen, die nur Fenster zu Fassaden mit den Larmpegelbereichen V-
VII besitzen, fur eine ausreichende Beliftung bei geschlossenen Fenstern und Tiren zu sorgen
ist. Dabei ist zu gewahrleisten, dass die durch die SchallschutzmalRnahmen erzielte Larmdam-
mung nicht beeintrachtigt wird. Damit sind gesunde Arbeitsverhaltnisse im ausreichenden Mafle
sichergestellt.

Die Errichtung des multifunktionalen Stadtbereichszentrums mit vielfaltigem Einzelhandelsan-
gebot und direkter Anbindung an den kinftigen Bahnhaltepunkt stellt eine bedeutsame stadte-
bauliche Maflinahme fir die Weiterentwicklung der Stadt Minster und fiir die Versorgung der
Bevolkerung dar. Sie ist stadtstrukturvertraglich, dient der Innenentwicklung und leistet einen
Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden.

In Abwéagung zu den verbleibenden Umweltbelangen sollte den Zielen des Bebauungsplans in
der vorliegenden Fassung gefolgt werden.

10. Realisierung der Planung / DurchfiihrungsmalRnahm  en

Zur Durchfuhrung des Bebauungsplanes sind keine Mal3nahmen der o6ffentlichen Hand zur
Ordnung des Grund und Bodens erforderlich.

Die Verwirklichung des Bebauungsplanes beriihrt zwar die personlichen Lebensumstéande der
im Plangebiet arbeitenden Menschen, nachteilige Auswirkungen in wirtschaftlicher oder sozialer
Hinsicht sind jedoch nicht zu erwarten. Ein Sozialplan ist daher nicht erforderlich.

Zur Beurteilung der Auswirkungen der Planung auf die unterschiedlichen Bedirfnisse der Be-
volkerung, -insbesondere auf die sozialen, wirtschaftlichen und kulturellen Bedurfnisse, die Be-
lange der Familien, der jungen, alten und behinderten Menschen sowie die unterschiedliche
Auswirkungen auf Frauen und Manner- wurden die zustandigen Amter, Behorden und sonsti-
gen Trager oOffentlicher Belange beteiligt. Wahrend dieser Behordenbeteiligungen sowie wah-
rend der Beteiligungen der Birgerinnen und Burgern im Planverfahren wurden keine weiteren
Anhaltspunkte ersichtlich die eine nicht berilicksichtigte Betroffenheit der verschiedenen Bevol-
kerungsgruppen erkennen lassen.

Die Realisierung des Bebauungsplanes wird sich auf die persdnlichen Lebensumstéande der im
Plangebiet lebenden und arbeitenden Menschen auswirken. Nachteilige Auswirkungen in sozia-
ler und wirtschatftlicher Sicht sind jedoch nicht erkennbar. Ein Sozialplan ist daher nicht erforder-
lich

Zur Realisierung dieses Bebauungsplans werden erganzende, offentlich-rechtliche Vereinba-
rungen zwischen der Stadt Minster und dem Vorhabentrager abgeschlossen (Durchfiihrungs-
vertrag). Im Bereich des Vorhaben- und ErschlieBungsplanes sind nur solche Vorhaben zulds-
sig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag verpflichtet hat (8
9 Abs. 2 BauGB) (Hinweis 3.1).

Wesentliche Inhalte des Vertrags werden sein:

- Die Einhaltung der in dieser Begriindung aufgefihrten stadtebaulichen Ziele und der dar-
aus folgenden Festsetzungen des Bebauungsplans, insbesondere die konkreten Sortimen-
te und Ladengrol3en, die den vorgegebenen Nutzungsrahmen des Vorhabenbezogenen
Bebauungsplans nicht Gberschreiten dirfen,
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die Beachtung der technischen und gestalterischen Anforderungen an die Bau-, Erschlie-
Bungs- und Infrastrukturmafinahmen,

die Kostenubernahmeverpflichtungen in Bezug auf die maRnahmenbedingte Infrastruktur
und

eine Realisierungsverpflichtung zu den konkreten Bau- und ErschlieBungsvorhaben.

Diese Begriindung dient gemaf § 9 (8) BauGB als Anlage zu der durch
den Rat der Stadt Miinster am als Satzung
beschlossenen vorhabenbezogenen 2. Anderung des Bebauungsplanes
Nr. 342: Mecklenbeck — Weseler Stral3e / Autobahnzubringer (B 51 a) /
Bahnstrecke Wanne-Eickel — Bremen / Heroldstral3e (tlw. mit Vorhaben-
und ErschlieBungsplan).

Mdunster,

Lewe
Oberburgermeister

Begriindung / Seite 24 von 24



