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Stadtplanung Bertha-von-Suttner-Weg / Rdsnerstrafie (Ratio)
Verkehrsplanung

1.  Anderungsanlass / Planungsgrundlagen

Die RATIO Handel GmbH als traditionsreiches Handelsunternehmen aus dem Minsterland be-
treibt seit den sechziger Jahren am Standort Minster-Loddenheide ein Einkaufszentrum als SB-
Warenhaus sowie einen Baufachmarkt und tragt somit seit Jahrzehnten an dem eingefiihrten
Standort Loddenheide/Albersloher Weg zur Versorgung der Bevélkerung bei. Uber die zusétz-
lich am Standort errichteten Verwaltungsgebaude der Firma RATIO Handel GmbH hat der
Standort ,Loddenheide“ darlber hinaus eine traditionell hohe unternehmerische und logistische
Bedeutung fiir die RATIO-Handelsgruppe. Zur Blindelung der Effizienzen und Abrundung des
Standortprofils ist vor wenigen Jahren zusatzlich ein C&C-GrofAmarkt der Firma RATIO Handel
GmbH im gegeniberliegenden raumlichen Anschluss an die benannten Nutzungen errichtet
worden.

Vor dem Hintergrund eines permanenten Wandels im Handelssektor mit sich verandernden
baulichen und ablauftechnischen Anforderungen an die jeweiligen Standorte genligen insbe-
sondere das SB-Warenhaus und der Baumarkt nicht mehr den Kundenanspriichen, die heute
an solche Objekte gestellt werden.

Innerhalb des sliddstlichen Stadtgebietes als Kerneinzugsbereich des eingeflihrten Standortes
Loddenheide/Albersloher Weg bestehen fur das SB-Warenhaus keine alternativen verfugbaren
oder zeitnah aktivierbaren Ansiedlungsstandorte innerhalb von zentralen Versorgungsbereichen
gemal § 24 a Landesentwicklungsprogramm (LEPro). Die im Rahmen der Fortschreibung des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts der Stadt Miinster (Ratsbeschluss am 11.02.2009) gemaf
§ 24 a Abs. 2 LEPro abgegrenzten zentralen Versorgungsbereiche im o. a. Kerneinzugsbereich
des SB-Warenhauses sind raumlich nicht ausreichend (Bereich Hansaring / Hafenweg oder
Bereich Warendorfer StralRe / Schifffahrter Damm), oder stehen - wie der im Zentrenkonzept
der Stadt Munster zwar enthaltene, jedoch zumindest mittelfristig noch von den britischen
Streitkraften genutzte Bereich der York-Kaserne in Minster-Gremmendorf - liegenschaftlich
nicht zur Verfigung.

Aus Griinden der langfristigen Bestandssicherung, aber auch angeregt durch die Schaffung des
Gewerbegebietes ,Loddenheide”, ist es daher fir die Firma RATIO Handel GmbH erforderlich,
eine funktionale und bauliche Neuordnung des bestehenden Standortes vorzunehmen. So sol-
len das sudwestlich des Albersloher Wegs gelegene SB-Warenhaus und der nordwestlich der
Stralte ,Loddenheide” gelegene Baumarkt in einer raumlich zusammenhangenden baulichen
Einheit auf dem bestehenden Grundstlck siddstlich der Stral’e ,Loddenheide” in den jetzigen
C&C-Gromarkt umverlagert werden. Die bestehenden baulichen Anlagen des GroRmarktes
bleiben dabei im Wesentlichen erhalten und werden lediglich nach Nordosten Uber einen Neu-
bau fir den zukulnftigen Bau- und Gartenmarkt erweitert. Die Neugliederung erfolgt unter Ein-
haltung der fur den Alt-Standort planungsrechtlich wirksamen absoluten Verkaufsflachengréf3en
der jeweiligen Nutzungen. Innerhalb des SB-Warenhauses wird eine Umstrukturierung der Sor-
timentsstruktur vorgenommen (s. a. Kapitel 6.1). Im Zuge der baulichen Neuordnung wird der
vorhandene GroBmarkt im nordwestlichen Bereich der rechtskraftigen 1. Anderung des Bebau-
ungsplans 404 sudwestlich des Bertha-von-Suttner-Weges neu errichtet. Die freiwerdenden
Grundstlicke des derzeitigen Bau- und Gartenmarktes und SB-Warenhauses der RATIO Han-
del GmbH werden einer reinen gewerblichen Nachfolgenutzung unter grundsatzlichem Aus-
schluss von Einzelhandelsnutzungen zugefihrt. Die bestehenden baulichen Anlagen im Eckbe-
reich Egbert-Snoek-Stralle / Albersloher Weg werden in Teilen rickgebaut, die in diesem Be-
reich vorhandenen Verwaltungsgebaude der RATIO Handel GmbH werden saniert und den
heutigen Ansprichen an moderne Verwaltungseinrichtungen angepasst.

Die benannte Neugliederung des Handelsstandortes der RATIO Handel GmbH erfolgt ber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 517 ,Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stralle / Lod-
denheide / Bertha-von-Suttner-Weg / Rdsnerstralte (Ratio)* gemal § 12 BauGB. Vor dem Hin-
tergrund der bestehenden Darstellungen im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Miinster
fur den Bereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist gemall § 8 Abs. 2 BauGB zur
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Umsetzung der Entwicklungsziele des Bebauungsplans eine Anderung des Flachennutzungs-
plans im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB erforderlich. Die Aufstellung der Flachennut-
zungsplananderung wurde als 32. Anderung des wirksamen Flachennutzungsplanes fir den
Bereich ,Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stral’e / Loddenheide / Bertha-von-Suttner-Weg /
Roésnerstrale” gemal § 2 Absatz 1 BauGB durch den Rat der Stadt Minster in seiner Sitzung
am 07.05.2008 beschlossen.

2. Anderungsbereich

Die Abgrenzung des Bereichs der 32. Anderung des Flachennutzungsplans ist aus dem Gel-
tungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 abgeleitet. Er setzt sich zu-
sammen aus

= den Grundstiicken des bestehenden Baumarktes und SB-Warenhauses der RATIO Handel
GmbH nordwestlich der Stra3en ,Loddenheide“ und Egbert-Snoek-Strale,

e dem Grundstiick des vorhandenen C&C-GrolRmarktes nach Stidwesten,

e dem Grundstiick der vorhandenen Verwaltungseinrichtungen der RATIO-Handelsgruppe
nach Sudosten zum Albersloher Weg sowie

= den zwischen den Grundsticken liegenden offentlichen Verkehrsflachen der Egbert-
Snoek-Stralle einschliellich Kreisverkehr sowie Teilabschnitten der Straflen ,Loddenhei-
de“ und Rdsnerstralie.

Der Bereich der 32. Anderung umfasst eine Flache von insgesamt ca. 12 ha.

3. Planungsrechtliche Situation

3.1 Anpassung an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung

GemaR § 24 a Abs. 5 des Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung (Lan-
desentwicklungsprogramm — LEPro) vom 19.06.2007 durfen vorhandene Standorte fiir Vorha-
ben im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO auflerhalb von zentralen Versorgungsbereichen abwei-
chend von Absatz 1 unter Beschrankung auf den vorhandenen Bestand als Sondergebiete aus-
gewiesen werden. Aufgrund der Tatsache, dass es sich bei dem Vorhaben nicht um eine Neu-
ansiedlung, sondern um die Verlagerung eines Bestandsobjektes innerhalb eines Standortbe-
reichs ohne quantitative Veranderung der absoluten Verkaufsflachengrofien handelt, wird zur
Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 und der
damit verbundenen 32. Anderung des Flachennutzungsplans von dieser Ausnahmeregelung
Gebrauch gemacht. Als ,vorhandener Bestand“ im Sinne des § 24 a Abs. 5 LEPro sind hierbei
die Uber die bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplanfestsetzungen wirksamen maximalen
VerkaufsflachengréRen anzunehmen. Die Neugliederung des Einzelhandelsstandortes ,Lod-
denheide” der RATIO Handel GmbH erfolgt daher ausdriicklich auf Basis des bestehenden Ein-
zelhandelsprofils mit Einhaltung der flir diesen Standort planungsrechtlich wirksamen absoluten
VerkaufsflachengréRen der jeweiligen Einzelhandelseinrichtungen (s. a. Kapitel 6.1).

Das landesplanerische Anpassungsverfahren gemaf § 32 Landesplanungsgesetz LPIG NRW
zur Anpassung der Inhalte des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 und der 32. An-
derung des Flachennutzungsplans an die Ziele der Raumordnung und Landesplanung gemaf} §
1 Abs. 4 BauGB wurde durch die Stadt Minster am 26.06.2008 eingeleitet. Hierauf Bezug
nehmend hat die Bezirksregierung Minster mit Schreiben vom 27.10.2008 der Stadt Munster
mitgeteilt, dass die geplante Umstrukturierung des Standortes im Hinblick auf die Lage im
Stadtgefiige nach § 24 a Abs. 5 LEPro zu beurteilen ist, und dem zu Folge hier nur eine Uber-
planung des Standortes unter Bertcksichtigung der im bisher geltenden Bebauungsplan festge-
setzten Verkaufsflachenbestande durchgefiihrt werden kann und Verkaufsflachenzuwachse
ausgeschlossen werden. Mit Schreiben vom 19.11.2008 sowie 05.12.2008 hat die Bezirksregie-
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rung Minster ergdnzend bestétigt, dass die schematische Ubersicht zur Festschreibung der
Einzelhandelsnutzungen der Fa. RATIO am Standort Loddenheide, die Bestandteil der Begriin-
dungen der 32. Anderung des FNP (s. Kap. 6.2, S. 10) sowie des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 517 ist, im Einklang mit der Erklarung der landesplanerischen Anpassung vom
27.10.2008 steht.

Im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Behoérden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge gem. § 4 (1) BauGB gingen einige Stellungnahmen bei der Verwaltung ein, die sich zum
Einzelhandel auflern. Die Verwaltung sah auf der Grundlage der vorliegenden Stellungnahmen
keine Veranlassung zur Anderung der Begriindungen der beiden Bauleitplanungen. Mit Schrei-
ben vom 14.01.2009 wurden die Stellungnahmen, die sich zum Einzelhandel auf3ern, an die
Bezirksregierung Miinster weitergeleitet mit der Bitte, auf dieser Grundlage das landesplaneri-
sche Anpassungsverfahren gem. § 32 LPIG zum Abschluss zu bringen. Mit Schreiben vom
09.04.2009 hat die Bezirksregierung Muinster erklart, dass sie auf der Grundlage der zwischen-
zeitlich erfolgten umfangreichen Stellungnahmen und nach erneuter Prifung der Offenlegungs-
unterlagen abschlieRend zu dem Ergebnis kommt, ,dass die Darstellungen der 32. Anderung
des Flachennutzungsplanes und die Festsetzungen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes
Nr. 517 mit den Zielen der Raumordnung vereinbar sind.*

Der gultige Regionalplan (ehemals Gebietsentwicklungsplan) fir den Regierungsbezirk Minster
stellt den Planbereich in wesentlichen Teilen als ,Gewerbe- und Industrieansiedlungsbereich’
(GIB) dar. Im Rahmen der eingeleiteten Fortschreibung des Regionalplans ist beabsichtigt, die-
sen Bereich als ,Aligemeinen Siedlungsbereich’ (ASB) darzustellen.

Die geplante 32. Anderung des fortgeschriebenen Flachennutzungsplans der Stadt Minster
steht damit grundsatzlich im Einklang mit den Darstellungen und Zielen der Landes- und Regio-
nalplanung.

3.2 Bestehendes Planungsrecht / sonstige Satzungen, Verordnungen

Vorbereitende Bauleitplanung, Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Im wirksamen Flachennutzungsplan der Stadt Mlnster sind die Flachen des bestehenden SB-
Warenhauses und des Baufachmarktes der RATIO Handel GmbH als Sondergebiet (SO) mit
der Zweckbestimmung ,Verbrauchermarkt® (VM) dargestellt. Die stidostlichen Bereiche mit den
vorhandenen Verwaltungseinrichtungen sowie die nach Siden und Stdwesten angrenzenden
gewerblich genutzten Flachen einschliel3lich der Flachen des vorhandenen C&C-GroRRmarktes
sind als Gewerbegebiet (GE) dargestellt.

Verbindliche Bauleitplanung, Festsetzungen in rechtskraftigen Bebauungsplanen:

Die im Bereich der 32. Flachennutzungsplananderung und durch den vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan Nr. 517 zu Uberplanenden Flachen liegen derzeit im Geltungsbereich zweier Be-
bauungsplane:

= Bebauungsplan Nr. 370 ,Loddenheide / Dortmund-Ems-Kanal / Umgehungsstral3e / Albers-
loher Weg*, rechtskraftig seit Februar 1993 u. a. mit dem ersten Gebaude-Ensemble der
RATIO-Gruppe am Albersloher Weg bestehend aus dem SB-Warenhaus, dem Baumarkt
und der Zentralverwaltung der RATIO Handel GmbH, und

= Bebauungsplan Nr. 404 ,Loddenheide - Albersloher Weg / An den Loddenbuschen® in der
Fassung der 1. Anderung, rechtskraftig seit Oktober 2000, u. a. mit dem derzeitigen C&C-
Grofimarkt.

Die Verlagerung der vorhandenen Handelseinrichtungen der RATIO Handel GmbH und deren
Zusammenziehung am Standort des jetzigen C&C-Grolimarktes ist in den Darstellungen des
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wirksamen Flachennutzungsplans sowie in den Gebietsfestsetzungen der rechtskraftigen Be-
bauungsplane 370 und 404 nicht mdglich. Die Umsetzung der genannten Entwicklungsziele
erfolgt daher Uber das Instrumentarium eines Vorhaben- und ErschlieBungsplans gemaR § 12
BauGB und der nach § 8 Abs. 2 und Abs. 3 BauGB erforderlichen Flachennutzungsplanande-
rung im Parallelverfahren. Mit Inkrafttreten der 32. Anderung des Flachennutzungsplans werden
die in dem Anderungsbereich bisher giiltigen Darstellungen aufgehoben.

Sonstige Satzungen, Verordnungen:

Sonstige Satzungen oder Verordnungen der Stadt Minster sind von der 32. Anderung des Fla-
chennutzungsplans nicht betroffen.

4. Raumliche und strukturelle Situation

Der Bereich der 32. Flachennutzungsplananderung ist gekennzeichnet durch die bestehenden
Handelseinrichtungen der RATIO Handel GmbH. Nach Nordosten und Nordwesten pragen die
I-1I geschossigen Gebaude des Baumarktes und des SB-Warenhauses mit den dazugehorigen
Stellplatzanlagen das raumliche Erscheinungsbild. Nach Sidosten wird die Egbert-Snoek-
Stral’e durch I-ll geschossige Lagergebaude/Mitarbeitercasino der RATIO Handel GmbH einge-
fasst, rickwartig dominieren bis zu IV- geschossige Gebaudebereiche der Verwaltungseinrich-
tungen den zurtckgesetzten Innenbereich. Die architektonische Qualitdt und Ausgestaltung der
Gebaude sind in weiten Teilen defizitar und entsprechen nicht den funktionalen und stadtraum-
lichen Anforderungen an einen attraktiven Einzelhandelsstandort. Lediglich der C&C-GroRmarkt
im sudwestlichen Planbereich wird in seiner grundlegenden baulichen Ausgestaltung den ange-
strebten Entwicklungszielen am Standort gerecht.

Der Ubergeordnete, nach Sudosten und Sidwesten angrenzende Planbereich wird durch die
gewerblichen Nutzungen mit unterschiedlichsten Biro- und Gewerbebetrieben sowie grof3ziigi-
gen offentlichen Griin- und Freiflachen des neuen Gewerbegebiets ,Loddenheide” gepragt.
Nach Nordosten und Norden bilden die Hauptverkehrsachsen ,Albersloher Weg'’ als L 586 so-
wie die Bundesstralte B 51 als Umgehungsstralle eine stadtraumliche Zasur im weiteren Sied-
lungsgefiige.

5. Ziel und Zweck der Flachennutzungsplananderung

Mit der 32. Anderung des Flachennutzungsplans sollen die Entwicklungsziele des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Nr. 517 in die vorbereitende Bauleitplanung Ubernommen werden,
um somit gemal § 8 Abs. 2 BauGB die planungsrechtlichen Vorrausetzungen zur Neugliede-
rung des Handelsstandortes ,Minster-Loddenheide“ der RATIO Handel GmbH zu schaffen. Die
Neugliederung erfolgt aus dem zwingenden Erfordernis, die baulichen Gegebenheiten und be-
trieblich funktionalen Ablaufe an die veranderten Einkaufsgewohnheiten und Anspriiche der
Kunden anzupassen um einen langfristigen Erhalt des Uber Jahrzehnte eingefiihrten Einzel-
handelsstandortes nachhaltig zu sichern. Mit den benannten Entwicklungszielen ist eine stadte-
bauliche Neuordnung des Bereichs verbunden, die zur Steigerung der Gesamtattraktivitat des
Einzelhandelsstandortes beitragt.

Neben den betrieblich architektonischen Zielsetzungen einer zukunftsgerichteten Standortsiche-
rung ist - unter Wahrung des Standortprofils im Sinne des § 24 a Abs. 5 LEPro - die Festset-
zung und Sicherung eines neuen Nutzungsprofils flr die frei werdenden derzeitigen Einzelhan-
delsgrundstiucke des SB-Warenhauses und des Baumarktes innerhalb einer geordneten stad-
tebaulichen Entwicklung eine weitere, wesentliche planungsrechtliche Zielsetzung.
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6. Inhalte der Flachennutzungsplananderung

6.1 Grundziige der Anderung

Die 32. Anderung des Flachennutzungsplans zur Umsetzung der Entwicklungsziele des vorha-
benbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 erfolgt in Anwendung der Bestandsschutzregelung des
§ 24 a Abs. 5 des Gesetzes zur Anderung des Gesetzes zur Landesentwicklung (Landesent-
wicklungsprogramm — LEPro) vom 19. Juni 2007 (s. a. Kapitel 3.1).

Im Hinblick auf die Lage im Stadtgeflge und Uber die Festschreibung der Einzelhandelsbetriebe
auf den vorhandenen Bestand ist entsprechend der landesplanerischen Stellungnahme der
Bezirksregierung Munster gem. § 32 LPIG gem. Schreiben vom 27.10.2008 und vom
19.11.2008 die Anwendbarkeit des § 24 a Abs. 5 LEPro auf das Vorhaben zur Umstrukturierung
des Handelsstandortes ,Minster-Loddenheide’ gegeben. Als ,vorhandener Bestand” im Sinne
des § 24 a Abs. 5 LEPro sind hierbei gemaR der o. a. landesplanerischen Stellungnahme der
Bezirksregierung die Uber die bestehenden rechtskraftigen Bebauungsplanfestsetzungen wirk-
samen maximalen VerkaufsflachengréRen anzunehmen. Diese betragen, festgesetzt im Be-
bauungsplan Nr. 370 ,Loddenheide / Dortmund-Ems-Kanal / Umgehungsstralte / Albersloher
Weg*, rechtskraftig seit dem 19. Februar 1993, fur das SB-Warenhaus maximal 12.000 m? Ver-
kaufsflache (VK) — davon maximal 2.500 m? VK Lebensmittel-Einzelhandel — und maximal
6.000 m? VK fur das Bau- und Gartencenter.

Durch diese Ubernahme und Festsetzung der bereits planungsrechtlich bestehenden maxima-
len Verkaufsflachengréfien von max. 12.000 m? VK (davon max. 2.500 m? VK Nahrungs- und
Genussmittel) fir das SB-Warenhaus sowie von max. 6.000 m? VK fir den Bau- und Garten-
markt kommt es zu keiner Erh6hung gegeniber dem bislang méglichen Stand. Daruber hinaus
erfolgt mit der Festschreibung der kinftigen Sortimentsstruktur und der kiinftigen sortimentsbe-
zogenen maximalen Verkaufsflachengréfien im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 517 (s.
a. Kapitel 6.2.1) mit Blick auf § 24 a Abs. 5 LEPro eine differenzierte Gliederung und Begren-
zung der Ubrigen zentrenrelevanten Sortimente im SB-Warenhaus gegenuber dem heute pla-
nungsrechtlich geltenden Stand.

Im fortgeschriebenen ,Einzelhandels- und Zentrenkonzept Minster* (Vorlage 878/2008, Rats-
beschluss vom 11.02.2009) wird der Vorhabenstandort dem Standorttyp E ,Sonderstand-
ort/Fachmarktzentrum® auferhalb von zentralen Versorgungsbereichen zugeordnet. Da es sich
jedoch nicht um eine Neuansiedlung, sondern um die Verlagerung eines Bestandsobjektes in-
nerhalb eines Standortbereichs handelt, wird das Vorhaben im Einzelhandels- und Zentrenkon-
zept Mlnster als ,Sonderfall* eingestuft.

Die zu erwartenden landesplanerischen und stadtebaulichen Auswirkungen der Neugliederung
des Handelsstandortes der Ratio Handel GmbH wurden in der ,Vertraglichkeits- und Wirkungs-
analyse Einzelhandelsprojekt (SB-Warenhaus) Gewerbegebiet Loddenheide 48155 Miinster”
der BulwienGesa AG aus Hamburg vom 24.06.2008 gutachterlich untersucht. Dabei wurde eine
Analyse und Bewertung der Auswirkungen des Vorhabens

= auf den Angebotsbestand in benachbarten zentralen Lagebereichen,

= auf die im Einzelhandelskonzept der Stadt Minster dargestellten Entwicklungsziele flr die-
se Zentren sowie

« auf den Angebotsbestand in benachbarten zentralen Orten im Umlandeinzugsgebiet

vorgenommen. Neben der Aufnahme und Betrachtung vorhandener Einzelhandelseinrichtungen
(IST- Situation) wurden auch konkrete Vorhaben mit Baurecht in die Untersuchung einbezogen
und wie Bestandsobjekte behandelt. Projektvorhaben, die noch nicht hinreichend konkretisiert
sind, wurden als mittelfristig bzw. langfristig zu realisieren erfasst, konnten vor dem Hintergrund
des noch unscharfen Profils jedoch nicht abschliellend bewertet werden. Auf Basis des Makro-
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32. Anderung des Flachennutzungsplanes

Amt fiir Stadtentwicklung Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stralle / Loddenheide
Stadtplanung Bertha-von-Suttner-Weg / Rdsnerstrafie (Ratio)
Verkehrsplanung

standortes der Stadt Munster und seines Einzugsgebiets mit den Kennziffern zur Kaufkraft
(Kaufkraftbindung / Kaufkraftzuflisse), zum einzelhandelsrelevanten Nachfragevolumen sowie
zur Einzelhandelszentralitdt und Stellung in der Raumordnung wurden das Vorhaben der
RATIO Handel GmbH und sein Einzugsgebiet erfasst und hinsichtlich der Umverteilungswir-
kungen als maligebliches Kriterium flr die Beurteilung der zu erwartenden stadtebaulichen
Auswirkungen dargestellt und bewertet. Die Sachverhalte wurden getrennt nach Auswirkungen
im periodischen Sektor (Lebensmittel/Verbrauchsgiter) und Auswirkungen im aperiodischen
Sektor (Nonfood Gebrauchsgliter) gutachterlich Gberprift.

Als malgebliche Bewertungskriterien der Wirkung des Vorhabenprojektes wurden stadtebauli-
che Kriterien (Auswirkungen auf die stadtebauliche Funktionsfahigkeit benachbarter Versor-
gungsbereiche und auf die Nahversorgung sowie eine stadtebauliche Bewertung der zu erwar-
tenden Auswirkungen hinsichtlich einer mdglichen ,Gefahrdung® der stadtebaulichen Funktions-
fahigkeit) sowie landesplanerische Kriterien (Konzentrationsgebot, Integrationsgebot, Kon-
gruenzgebot und Beeintrachtigungsverbot) gutachterlich untersucht.

Die Auswirkungen des Vorhabenprojektes im periodischen Sektor (Lebensmit-
tel/Verbrauchsglter) lassen sich laut Gutachten wie folgt zusammenfassen:

= Die zu erwartenden Umverteilungswirkungen aus geplantem Mehrumsatz gegeniber dem
vorhandenen Angebot liegen mit durchschnittlich 2,3 % Umverteilung im gesamten Stadt-
gebiet (erwartete Umsatzminderung von 2 % in der City und maximal 3,7 % bzw. 5,2 % in
allen anderen erfassten Lagebereichen) weit unterhalb der von der aktuellen Rechtsspre-
chung als  kritisch’ gewerteten GréRenordnung von 10 %.

= Anhaltspunkte fiir eine Gefahrdung der stadtebaulichen Funktionsfahigkeit der benannten
Lagebereiche, z.B. durch eine erhéhte Leerstandsrate, sind nicht erkennbar.

= Mit einer durchschnittichen Umverteilungsquote von -2,2 % gegentber Anbietern im Um-
landeinzugsgebiet (héchste erwartete Umsatzminderung von 4,5 % in Everswinkel, Telgte
und Ostbevern 1,3 % bzw. 1,2 %) sind funktionsgefahrdende Wirkungen auf zentrale La-
gebereiche in Nachbarzentren nicht gegeben.

Insgesamt ergeben sich im periodischen Sektor aus Gutachtersicht keine Anhaltspunkte fir
eine raumordnerische Unvertraglichkeit des Vorhabenprojektes.

Die Auswirkungen des Vorhabenprojektes im aperiodischen Sektor (Nonfood Gebrauchsguter)
lassen sich laut Gutachten wie folgt zusammenfassen:

= Die zu erwartenden Umverteilungswirkungen aus geplantem Mehrumsatz und differenziert
nach Hauptwarengruppen sind im Worst-Case-Ansatz (Annahme, dass der gesamte aperi-
odische Mehrumsatz zulasten der City geht) mit durchschnittlich -0,42 % (Ausnahme Wa-
rengruppe ,Glas / Porzellan / Keramik / Haushaltswaren / Heim- und Haushaltstextilien’ mit
1,7 %) nach herkdmmlichen Mal3stdben als stadtebaulich voll vertraglich einzustufen. Bei
realistischer Prognose und unter Einbeziehung von benachbarten zentralen Lagebereichen
sinkt die Umverteilung in der City bei den zentrentypischen, aperiodischen Sortimenten so-
gar auf -0,29 %. In den Ubrigen einbezogenen zentralen Lagebereichen werden maximal -
1,15 % Umsatzumverteilung bei innenstadtrelevanten Sortimenten erreicht.

Auch im aperiodischen Sektor ergeben sich aus Gutachtersicht keine Anzeichen flir eine stad-
tebauliche Gefahrdung einzelner zentraler Lagebereiche. Der geplante aperiodische Mehrum-
satz des Vorhabenprojektes hat vor dem Hintergrund der Minsteraner Marktrahmendaten nur
marginale Bedeutung.

Zusammengefasst kommt der Gutachter zu dem Ergebnis, dass mit Umsetzung des Vorha-
benprojektes marktanalytisch keine gravierenden unmittelbaren negativen Wirkungen fir die
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32. Anderung des Flachennutzungsplanes

Amt fiir Stadtentwicklung Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stralle / Loddenheide
Stadtplanung Bertha-von-Suttner-Weg / Rdsnerstrafie (Ratio)
Verkehrsplanung

zentralen Versorgungsbereiche und Nahversorgungsstandorte im Untersuchungsraum zu er-
warten sind; aufgrund der als gering einzuschatzenden Wirkungseffekte sind existenzgefahr-
dende Einflisse auf bestehende Besatzstrukturen nicht gegeben. In seiner Gesamtheit wird laut
Gutachter das Vorhaben zu einer ausgewogenen Angebotslandschaft im Raum der Stadt
Minster und zu einer Rickfiihrung bisher lokal abflieRender Kaufkraft beitragen.

Die prognostizierten Umsatzeinbulien sind flir die angesprochenen Gemeinden aufgrund des
vorliegenden Gutachtens als unkritisch anzusehen. Daher wurde einer diesbezlglichen Stel-
lungnahme nicht gefolgt.

Vor dem Hintergrund der gutachterlichen Ergebnisse bleibt mit der Flachennutzungsplanande-
rung zur Umsetzung der Entwicklungsziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517
die Einhaltung und Sicherung stadtebaulicher und landesplanerischer Vorgaben gewahrleistet.
Die im Folgenden aufgezeigten Inhalte zur Plananderung werden als 32. Anderung des fortge-
schriebenen Flachennutzungsplans der Stadt Minster aufgenommen, durch die vorliegende
Anderung des Flachennutzungsplans werden dessen Grundziige nicht verandert.

Der Anregung, in die Planzeichnung zur Flachennutzungsplananderung die Gesamtverkaufsfla-
chenobergrenzen fur das SB-Warenhaus und den Baumarkt aufzunehmen, wurde nicht gefolgt.
Die Stadt Miinster hat bisher im Rahmen der Anderung des Flachennutzungsplans in der jewei-
ligen Begrindung stets die konkrete, stadtebaulich beabsichtigte Nutzung fur den jeweiligen
Standort dezidiert beschrieben. Insbesondere bei Sondergebieten im Sinne von § 11 Abs. 3
BauNVO werden Angaben zu Sortimentsbereichen und Verkaufsflachenobergrenzen in den
Begrindungen vorgenommen.

Der Rat der Stadt Mlnster beschlief3t in seinem abschlieRenden Beschluss Uber die jeweilige
FNP-Anderung ausdriicklich auch die dazugehdérige Begriindung und bindet sich damit an die
entsprechenden textlichen Begrindungen und Erlduterungen flr die nachfolgende Ebene der
verbindlichen Bauleitplanung.

Daher ist es nicht erforderlich, bei der Darstellung von Sondergebieten im Sinne von § 11 Abs.
3 BauNVO alle differenzierten Nutzungsfestsetzungen zu den zuldssigen Sortimentsbereichen
und den jeweiligen Verkaufsflachenobergrenzen in der Planzeichnung oder in der dazu gehdri-
gen Zeichenerklarung einer FNP-Anderung aufzulisten.

6.2 Art der baulichen Nutzung

Im Anderungsbereich der 32. Anderung des Flachennutzungsplans der Stadt Miinster werden
zur Art der baulichen Nutzung (Bauflachen) gemaR® § 5 Abs. 2 Nr. 1 BauGB folgende Ande-
rungen vorgenommen:

= Die im wirksamen Flachennutzungsplan als ,Sondergebiet Verbrauchermarkt® (SO vM)
dargestellten Flachen des bestehenden Bau- und Gartenmarktes und SB-Warenhauses
der RATIO Handel GmbH werden in Flachen flir Gewerbegebiet (GE) geandert.

Die Darstellung als Gewerbegebiet erfolgt in Anpassung an die veranderten Entwicklungs-
ziele zur Modernisierung und Neugliederung des Einzelhandelsstandortes ,Loddenheide*
der RATIO Handel GmbH, wonach die benannten Flachen als Einzelhandelsflachen auf-
gegeben und einer ausschliel3lichen gewerblichen Nutzung zugeflihrt werden (s.a. Kapitel
1). Weitergehende planungsrechtliche Festsetzungen zur Sicherung stadtebaulicher Be-
lange sowie zum grundlegenden Ausschluss von Einzelhandelsnutzungen fur die Gewer-
begebiete werden auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung im vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Nr. 517 getroffen.

Die Anderung der ,Sondergebiet Verbrauchermarkt‘-Flachen in Gewerbegebietsflachen
entspricht den Plandarstellungen der stdostlich bzw. sudwestlich angrenzenden Bereiche
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32. Anderung des Flachennutzungsplanes

Amt fiir Stadtentwicklung Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stralle / Loddenheide
Stadtplanung Bertha-von-Suttner-Weg / Rdsnerstrafie (Ratio)
Verkehrsplanung

als Gewerbegebiet bzw. gewerbliche Bauflachen. Konflikte zu den angrenzenden beste-
henden Nutzungen sind daher nicht gegeben.

Die Darstellung als Gewerbegebiet entspricht der geplanten Festsetzung des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans Nr. 517 fiir diesen Bereich.

= Die im wirksamen Flachennutzungsplan als Gewerbegebiet (GE) dargestellte Flache des
bestehenden C&C-Grolimarktes der RATIO Handel GmbH wird in ein Sondergebiet fiir ein
»=oB-Warenhaus / Bau- und Gartenmarkt® (SO SB-WH / BuG) geéndert.

Die Darstellung als Sondergebiet ,SB-Warenhaus / Bau- und Gartenmarkt erfolgt in An-
passung an die veranderten Entwicklungsziele zur Modernisierung und Neugliederung des
Einzelhandelsstandortes ,Loddenheide” der RATIO Handel GmbH, wonach die benannte
Flache den Vorhabenstandort des neuen SB-Warenhauses mit Bau- und Gartenmarkt dar-
stellt (s.a. Kapitel 1). Auf Basis der bestehenden rechtswirksamen Verkaufsflachengréflien
und der ,Minsteraner Sortimentsliste“ werden weitergehende planungsrechtliche Festset-
zungen zur Art (Betriebstyp, Sortimente) und zum Umfang (Gesamtverkaufsflache, sorti-
mentsbezogene Verkaufsflache) der Einzelhandelsnutzungen auf der Ebene der verbindli-
chen Bauleitplanung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 517 getroffen (s. nachfol-
gende schematische Ubersicht, S. 10).

Uber die Festsetzungen wird sichergestellt, dass mit der Neugliederung des Einzelhan-
delsstandortes im Sinne des § 24 a Abs. 5 LEPro unzuldssige Verkaufsflachenzuwachse
oder unvertragliche Umstrukturierungen der Sortimentsstruktur ausgeschlossen sind. Die
Vertraglichkeit der Gesamtmalnahme zur Sicherung des Einzelhandelsstandortes Mins-
ter-Loddenheide bleibt somit gemal den gutachterlichen Ergebnissen der ,Vertraglichkeits-
und Wirkungsanalyse* der BulwienGesa AG gewahrleistet (s. Kapitel 6.1).

Konflikte der Vorhabennutzung als SB-Warenhaus und Bau- und Gartenmarkt zu den an-
grenzenden Nutzungen der Gewerbegebiete bzw. der gewerblichen Bauflachen sind nicht
gegeben.

Die Darstellung als Sondergebiet ,SB-Warenhaus / Bau- und Gartenmarkt* entspricht der
geplanten Festsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 fir diesen Be-
reich.

Die im Zuge der Neugliederung des Einzelhandelsstandortes erforderliche Verlagerung des
bestehenden C&C-GroRmarktes in das sidwestlich zum Vorhabenstandort angrenzende Ge-
werbegebiet ist innerhalb der wirksamen Flachennutzungsplandarstellungen und der Festset-
zungen der verbindlichen Bauleitplanung dieses Bereichs (Baugebiet GE 6 der 1. Anderung des
Bebauungsplans Nr. 404) ohne Anderungsbedarf méglich.
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Amt fir Stadtentwicklung
| Stadtplanung
Verkehrsplanung

32. Anderung des Flachennutzungsplanes
Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stral3e / Loddenheide
Bertha-von-Suttner-Weg / Résnerstralle (Ratio)

Schematische Ubersicht zur Festschreibung der Einzelhandelsnutzungen nach Art (Betriebstyp,
Sortimente) und Umfang (Gesamtverkaufsflache, sortimentsbezogene Verkaufsflache) auf Grund-
lage der Miinsteraner Sortimentsliste

SB-Warenhaus

bis max. 12.000 m2 Verkaufsflache

fir zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente

gemal Minsteraner Sortimentsliste

Q davon

Nahrungs- und
Genussmittel

bis maximal 2.500 m?2
Verkaufsflache

& davon

Sonstige zentrenrelevante Sortimente
gemaf Munsteraner Sortimentsliste

bis maximal 2.500 m2 Verkaufsflache
je Sortimentsgruppe

Sortimentsgruppen:

0 Bekleidung aller Art (inklusive Damen-, Herren- und
Kinderbekleidung, Schuhe, Lederwaren, Sportbeklei-
dung, Tuche, Stoffe, Meterware)

0 Haushaltswaren / Hausratartikel (inklusive G/P/K,
kunstgewerbliche Erzeugnisse, Antiquitaten, Bilder und
Bilderrahmen, Geschenkartikel, Heim- und Haustextilien,
Bettwaren, Handarbeitenartikel / Strickwaren, Birobedarf
/ Organisationsmittel)

O Spielwaren / Sportartikel / Hobbyartikel / Biicher /
Schreibwaren / Uhren / Schmuck (inklusive Baby- und
Kinderartikel, Papierwaren, Schulbedarf, Bastelbedarf,
Fachliteratur, Musikinstrumente / Musikalien, Sportgera-
te, Fahrrader / -zubehdr, Jagdartikel / Waffen, Edelme-
tallwaren)

0 Elektrokleingerate / Kommunikations- und Unterhal-
tungselektronik (inklusive Computer und -zubehér, Ton-
trager, Telefone und -zubehdr, Fotogerate und -artikel,
Leuchten, medizinische und orthopadische Artikel, opti-
sche und akustische Erzeugnisse)

0 Nah- und Grundversorgung (inklusive Blumen (Schnitt-
blumen/Topfpflanzen), Drogerie- / ParfUmerieartikel, Ge-
tranke, Kosmetische Artikel, Pharmazeutische Artikel,
Tabakwaren, Tierfutter / Tierpflegeartikel fir Kleintiere,
Zeitschriften / Zeitungen;

aulder Nahrungs- und Genussmittel)

fur nicht zentrenrelevante Sortimente im Hauptsortiment

Bau- und Gartenmarkt
bis maximal 6.000 m2 Verkaufsflache

zentrenrelevante Randsortimente gemaf Munsteraner Sortimentsliste mit Bezug zum

Hauptsortiment sind auf maximal 10 % der Gesamtverkaufsflache zu begrenzen

STADT
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32. Anderung des Flachennutzungsplanes

Amt fiir Stadtentwicklung Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stralle / Loddenheide
Stadtplanung Bertha-von-Suttner-Weg / Rdsnerstrafie (Ratio)
Verkehrsplanung

6.3 Bericksichtigung von Umwelteinwirkungen

Mit der Modernisierung und Neugliederung des Einzelhandelsstandortes ,Minster-
Loddenheide” der RATIO Handel GmbH sind keine zuséatzlichen, larmschutzrelevanten Emissi-
onen aus

e Verkehrslarm (Uber ein erhohtes, weiteres Verkehrsaufkommen gegeniber den bereits
bestehenden Verkehrsbelastungen) oder aus

= Betriebslarm (Uber larmtechnisch relevante veranderte Betriebsabldufe gegenlber den
bereits bestehenden Emissionen der betrieblichen Anlagen und Einrichtungen)

auf die angrenzenden Nutzungen und vorhandenen Einrichtungen zu erwarten.

Fur die neuen Gewerbegebietsflachen der frei werdenden Grundstlicke des derzeitigen Bau-
marktes und SB-Warenhauses im nordwestlichen Anderungsbereich wird, abgeleitet aus den
planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplans Nr. 370, eine Gliederung entspre-
chend den Abstandsklassen der Abstandsliste auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung
im vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 517 festgesetzt. Somit bleibt sichergestellt, dass
auch Uber die ,nachrickenden® gewerblichen Nutzungen die Immissionsvertraglichkeit flr die
im Plangebiet vorhandenen und im Ubergeordneten Planbereich angrenzenden Nutzungen ge-
geben ist.

Weitergehende Vorkehrungen oder Mallinahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen im Sinne des Bundes-Immissionsschutzgesetzes sind mit der Neugliederung des Ein-
zelhandelsstandortes ,Minster-Loddenheide” der RATIO Handel GmbH nicht erforderlich.

6.4 Altlasten / Altstandorte

Im Altlastenkataster der Stadt Miinster sind fiir den Anderungsbereich der 32. Anderung des
Flachennutzungsplans folgende Altlasten-Verdachtsflachen eingetragen:

« Altlast-/Verdachtsflache 8: Die Flache einer ehemaligen Tankstelle liegt im Eckbereich
.Egbert-Snoek-Stralde / Albersloher Weg“ im heutigen Geltungsbereich des Bebauungs-
plans Nr. 370 und betrifft vollstandig die Flachen der heutigen Verwaltungseinrichtungen
der RATIO Handel GmbH. Untersuchungen aus dem Jahre 1998 ergaben keine sanie-
rungsrelevanten Verunreinigungen, der Ausbau der Behalter im Jahr 2001 wurde gutach-
terlich begleitet. Weitere Mal3nahmen sind nach heutigem Kenntnisstand nicht vorgesehen.

Die Flache liegt im wirksamen Flachennutzungsplan innerhalb einer als Altlast-
/Verdachtsflache > 1 ha gekennzeichneten Flache. Die Kennzeichnung bleibt mit der 32.
Anderung des Flachennutzungsplans unverandert erhalten.

= Altlast-/Verdachtsflache 9: Die Flache liegt im Zufahrtsbereich des bestehenden SB-
Warenhauses von der Egbert-Snoek-Stralte im heutigen Geltungsbereich des Bebauungs-
planes Nr. 370 und war Standort einer ehemaligen Tankstelle. Aufgrund von Undichtigkei-
ten und Mineraldlleckageverlusten ist es zu Verunreinigungen des Bodens und des
Grundwassers gekommen. Die SanierungsmalRnahmen wurden mit einer Bodensanierung
im Jahre 1999 und einer Grundwassersanierung bis Ende 2000 erfolgreich abgeschlossen.

Die Flache ist im wirksamen Flachennutzungsplan als Altlast- / Verdachtsflache < 1 ha ge-
kennzeichnet. Die Kennzeichnung bleibt mit der 32. Anderung des Flachennutzungsplans
unverandert erhalten.

Unabhangig von der benannten Sanierung und von den bestehenden Nutzungen im Plan-
gebiet wurden im Bereich des Albersloher Weges bei Sanierungs- und BaumalRnahmen
Grundwasserverunreinigungen mit chlorierten Kohlenwasserstoffen CKW festgestellt. Die
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32. Anderung des Flachennutzungsplanes

Amt fiir Stadtentwicklung Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stralle / Loddenheide
Stadtplanung Bertha-von-Suttner-Weg / Rdsnerstrafie (Ratio)
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Schadensquelle konnte nicht im direkten Umfeld zum Albersloher Weg ermittelt werden.
Weitere Untersuchungen seitens der zustandigen Fachbehoérden sind vorgesehen.

« Altlast-/Verdachtsflache 826: Als Standort eines ehemaligen Flughafen- und Kasernenge-
l&ndes betrifft die FlAche das gesamte Grundstiick des bestehenden C&C-GroRmarktes im
Anderungsbereich der 32. Anderung sowie die siiddstlich und stidwestlich angrenzenden
Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 404. Untersuchungen zur Gefahr-
dungsabschatzung zeigten Verunreinigungen des Erdreichs. Entsprechend der planungs-
rechtlich zuldssigen Nutzung als Gewerbegebiet wurde eine Sanierung durchgefihrt. Eine
Sanierungsdokumentation fur den Bereich liegt vor, alle Auflagen der Sanierungsgenehmi-
gung wurden erflllt. Grundsatzlich kann jedoch nicht ausgeschlossen werden, dass even-
tuell noch Stoérstoffe oder geringe Kontaminationen in den nicht aufgeschlossenen Flachen
vorhanden sind.

Die Flache liegt im wirksamen Flachennutzungsplan innerhalb einer als Altlast-
/Verdachtsflache > 1 ha gekennzeichneten Flache. Die Kennzeichnung bleibt mit der 32.
Anderung des Flachennutzungsplans unverandert erhalten. Eine Kennzeichnung auf der
Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird analog der Darstellung im rechtskraftigen Be-
bauungsplan Nr. 404 nicht vorgenommen, da keine altlastenrelevante Nutzungsanderung
mit Verlagerung des Baumarktes und SB-Warenhauses an diesen Standort gegenuber
dem bestehenden GrolRmarkt verbunden ist. Zur Sicherung eines fachgerechten Umgangs
mit eventuell noch vorhandenen Stdrstoffen oder geringen Kontaminationen in den nicht
aufgeschlossenen Flachen wird jedoch ein entsprechender Hinweis in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan Nr. 517 aufgenommen.

= Altlast-/Verdachtsflache 86 (historischer Altstandort 8047): Die Flache einer ehemaligen
Spedition mit Eigenverbrauchertankanlage und Werkstattbereich aus den Jahren 1971 bis
1987 liegt im heutigen Geltungsbereich des Bebauungsplans Nr. 370 und betrifft vollstan-
dig die Flachen des bestehenden Baumarktes der RATIO Handel GmbH. Eine Untersu-
chung zur Gefahrdungsabschatzung wurde im Auftrag der RATIO Handel GmbH durch die
Umweltlabor ACB GmbH aus Munster erstellt und im ,Gutachten zu Bodenuntersuchungen
zur Gefahrdungsabschatzung — Ratio Baumarkt, Egbert-Snoek-Stralle 1, Muanster -“ mit
Datum vom 05.12.2008 dokumentiert. Dabei wurde fiir den eng begrenzten Bereich des
ehemaligen Dieseltanks der Eigenverbrauchertankanlage eine Bodenverunreinigung durch
Mineraldl festgestellt. Aufgrund der weitgehenden Eingrenzung des verunreinigten Be-
reichs und aufgrund der Tatsache, dass durch Aufgabe der Tankstelle ein weiterer Schad-
stoffeintrag ausgeschlossen ist, kann eine erhebliche Grundwassergefahrdung nicht er-
kannt werden. Eine akute Gefahrdung unterschiedlicher Schutzguter ist laut Gutachter auf
der Flache nicht zu besorgen.

Die Flache wurde am 06.10.2008 unter der Nummer 86 in das Altlasten-/ Verdachtsfla-
chenkataster der Stadt Mlnster aufgenommen. In Abstimmung und unter Begleitung der
Unteren Bodenschutzbehoérde der Stadt Minster wird durch die RATIO Handel GmbH als
Eigentiimerin der Flache kurzfristig eine Sanierung des verunreinigten Bereichs durch Bo-
denaustausch vorgenommen. Der Abschluss der MaRnahmen wird der Unteren Boden-
schutzbehoérde durch Vorlage der Sanierungsdokumentation angezeigt. Mit Abschluss der
Sanierungsmafinahmen ist eine potentielle Gefahrdung des Grundwassers dauerhaft aus-
zuschlielen und eine uneingeschrankte Nutzung des Grundstlicks als Gewerbegrundstiick
sichergestellt.

Eine Kennzeichnung der Flache als Altlast-/Verdachtsflache in der 32. Anderung des Fla-
chennutzungsplans sowie auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung ist aufgrund der
benannten Inhalte und Vorgehensweisen nicht erforderlich.
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6.5 Denkmalschutz / Archéologie

Innerhalb des Anderungsbereichs der 32. Anderung des Flachennutzungsplans befinden sich
keine eingetragenen Boden- oder Baudenkmale oder sonstigen Denkmale im Sinne des Denk-
malschutzgesetztes NRW. Belange der Bodendenkmalpflege sind von der Anderung des Fla-
chennutzungsplans nicht betroffen.

7. Kenndaten der 32. Anderung

Im Anderungsbereich der 32. Anderung des Flachennutzungsplans ergibt sich folgende neue
Flachenbilanz:

Flachen nach Nutzung Grofe in Hektar %
Sondergebiet SB-Warenhaus/Bau- und Gartenmarkt o
(SO SB-WH/BUG) 5.8 ha 47.9 %
Gewerbegebiet (GE) 6,3 ha 52,1 %
Gesamtflache 12,1 ha 100,0 %

Tabelle 1 - Flachenbilanz

8.  Auswirkungen auf die Umwelt / Umweltbericht

8.1 Rahmen der Umweltprifung

Nach § 2a BauGB ist bei Anderung eines Bauleitplans eine Umweltpriifung durchzufiihren. Im
Rahmen der Umweltprifung werden die voraussichtlichen, erheblichen Umweltauswirkungen
ermittelt und in einem Umweltbericht, der den Anforderungen der Anlage zum BauGB zu ent-
sprechen hat, beschrieben und bewertet. Umfang und Detaillierungsgrad fur die Ermittlung der
Umweltbelange wurden am 23.06.2008 im Rahmen eines Scopings besprochen.

Die 32. Anderung des Flachennutzungsplans erfolgt im Parallelverfahren zur Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517. Fur den vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wird eine gesonderte Umweltprifung durchgefihrt und als Bestandteil der Begriindung ein se-
parater Umweltbericht erstellt.

8.2 Kurzdarstellung der Planung

Die Firma RATIO Handel GmbH plant eine funktionale und bauliche Neuordnung ihres Standor-
tes im Bereich des Gewerbegebietes Loddenheide im Sidosten von Minster. Dabei sollen
RATIO-Baumarkt und RATIO-SB-Warenhaus an den Standort des heutigen RATIO-C&C-
Grolbmarktes verlagert und die alten Standorte von Baumarkt und SB-Warenhaus riickgebaut
und einer neuen gewerblichen Nutzung zugefuhrt werden.

Die bestehenden Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplanes der Stadt Minster sind
mit der Planung nicht vereinbar und es ist erforderlich, die Nutzungstypen Sondergebiet und
Gewerbe anders zuzuweisen. Dies erfolgt im Rahmen der 32. Anderung des Flachennutzungs-
plans. Die GroRRe des Plangebietes betragt ca. 12,1 ha.

8.3 Fachgesetzliche Ziele und Vorgaben des Umweltschutzes

Malgebliche fachgesetzliche Anforderungen ergeben sich insbesondere aus dem Bundes-
Immissionsschutzgesetz und aus zugehdrigen Verordnungen sowie aus dem Baugesetzbuch in
Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz (Eingriffe in Natur und Landschaft).
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32. Anderung des Flachennutzungsplanes

Amt fiir Stadtentwicklung Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stralle / Loddenheide
N Stadtplanung Bertha-von-Suttner-Weg / Rdsnerstrafie (Ratio)
Verkehrsplanung

Das Plangebiet umfasst keine naturschutzfachlich geschutzten Flachen, ebenfalls kommen kei-
ne geschitzten Biotope nach § 30 BNatSchG bzw. § 62 LG sowie nach aktueller Kenntnis keine
streng geschitzten Arten nach § 42 BNatSchG vor.

Fir den Anderungsbereich relevante Fachplane existieren in Form des Regionalplans des Re-
gierungsbezirks Munster sowie des Umweltplans der Stadt Munster:

= Der Regionalplan stellt den Planbereich in wesentlichen Teilen als ,Gewerbe- und Indust-
rieansiedlungsbereich’ (GIB) dar. Im Rahmen der eingeleiteten Fortschreibung des Regio-
nalplans ist beabsichtigt, diesen Bereich als ,Allgemeinen Siedlungsbereich’ (ASB) darzu-
stellen. Die Planung steht damit grundsatzlich im Einklang mit den Darstellungen der Uber-
geordneten Raumordnung.

< Im Umweltplan werden planerische Zielvorstellungen zu den Themen Klima-, Gewasser-
und Bodenschutz raumlich dargestellt. Okologische Anforderungen an die vorliegende Pla-
nung lassen sich nicht ableiten, da das Plangebiet ohne besondere Schutzwirdigkeiten
dargestellt wird.

8.4 Umweltbeschreibung / Umweltbewertung und Wirkungsprognose
8.4.1 Mensch
Nutzungen

Im Plangebiet ist bisher eine Nutzung als Gewerbe- bzw. Sondergebiet vorgesehen und mit den
bestehenden Nutzungen durch die RATIO Handel GmbH auch realisiert. Eine Bedeutung fir die
Freizeitnutzung besteht nicht.

Auswirkungen der Planung: Die Verwirklichung der Planung wird sich auf die personlichen Le-
bensumstande der im Plangebiet lebenden und arbeitenden Menschen auswirken, nachteilige
Auswirkungen in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht ersichtlich.

Die zu erwartenden landesplanerischen und stadtebaulichen Auswirkungen der Neugliederung
des Handelsstandortes wurden in einer Vertraglichkeits- und Wirkungsanalyse gutachterlich
untersucht (vgl. Kap. 6.1). Insgesamt ergeben sich aus Gutachtersicht keine Anhaltspunkte fir
eine raumordnerische Unvertraglichkeit des Vorhabenprojektes.

Larmsituation

Das Plangebiet weist aktuell immissionsschutzrechtlich Schutzwirdigkeiten von Gewerbe- und
Sondergebietsstandorten auf. Sensible Nutzungen sind nicht vorhanden und grenzen auch
nicht unmittelbar an. Erst jenseits des Albersloher Weges kommen mit Wohnbereichen und
Kleingarten Bereiche héherer Empfindlichkeit vor.

Vorbelastungen: Im Plangebiet existieren Vorbelastungen durch den Verkehrslarm des Albers-
loher Wegs sowie durch Emissionen der Gewerbebetriebe. Eine Uberschreitung der relevanten
Schwellenwerte ist im Plangebiet selbst jedoch nicht zu verzeichnen.

Fir die Wohnbereiche norddstlich des Albersloher Wegs wurden im Zuge der Ausbauplanung
dieser Stralle Larmschutzmafhahmen entwickelt, die auch der durch das Gewerbegebiet Lod-
denheide zu erwartenden héheren Prognosebelastung Rechnung tragen werden.

Auswirkungen der Planung: Die Planung sieht lediglich eine raumliche Verlagerung der Nut-
zungstypen Gewerbe- und Sondergebiet innerhalb des Planbereichs vor. Damit ist zunachst
keine Veranderung der kiinftigen Belastungssituation verbunden. Uber die Modernisierung mit
einer erhohten Attraktivitat des Einzelhandelsstandortes ist unter Umstanden ein dichterer Kun-
denverkehr zu erwarten. Aufgrund des Fehlens empfindlicher Nutzungen im direkten Umfeld ist
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32. Anderung des Flachennutzungsplanes

Amt fiir Stadtentwicklung Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stralle / Loddenheide
Stadtplanung Bertha-von-Suttner-Weg / Rdsnerstrafie (Ratio)
Verkehrsplanung

eine Uberschreitung relevanter Schwellenwerte jedoch nicht zu erwarten und eine genauere
Prognose der Auswirkungen nicht notwendig.

8.4.2 Pflanzen und Tiere / biologische Vielfalt
Arten- und Biotopschutz

Das Plangebiet ist von grof3flachigen Gebauden und weiten Parkplatzflachen gepragt. Grinfla-
chen sind nur zu einem geringen Anteil vorhanden und konzentrieren sich entlang der zentralen
ErschlieBung Loddenheide / Egbert-Snoek-Stralle. Abseits der zentralen Erschliefiung kommen
Granflachen nur duferst kleinflachig als Baumscheiben und Zierrabatten im Bereich der Stell-
platze vor.

Nordlich grenzt an das Plangebiet eine im Rahmen der Stadtbiotopkartierung Minsters als
schutzwurdig bewertete Flache an. Es handelt sich um einen Biotopkomplex entlang der Bahn-
linie der WLE, der sich aus Geblschen, waldartigen Gehdlzen sowie artenreicher Ruderalvege-
tation zusammensetzt.

Was die Tierlebewelt betrifft, wurden bisher im Plangebiet keine systematischen Untersuchun-
gen angestellt und es existieren bei der Unteren Landschaftsbehérde und bei der LOBF keine
Daten zum Faunenbestand. Potentiell besitzt das Gebiet fir Fledermause Bedeutung. So
kommt mit Sicherheit die Zwergfledermaus zumindest als Nahrungsgast im Gebiet vor. Alle
Fledermause gelten als nach Bundesnaturschutzgesetz streng geschutzt.

Vorbelastungen: Aufgrund des hohen Versiegelungsgrads besitzt das Gebiet eine nur einge-
schrankte Lebensraumbedeutung fur Flora und Fauna. Zusammenhangende Grinstrukturen
sind lediglich entlang der StraRen ,Loddenheide’ und Egbert-Snoek-Stralte vorhanden, alte Ge-
hdélze kommen nicht vor.

Auswirkungen der Planung: Die Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt in
Abstimmung auf das Griinkonzept des Gewerbegebiets ,Loddenheide’. Teilweise werden ge-
genlber der bestehenden Situation sogar Verbesserungen zu erwarten sein, so im Umfeld des
Verwaltungsgebaudes der RATIO Handel GmbH und des bisherigen SB-Warenhauses. Die
Flachennutzungsplananderung bereitet somit keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und Land-
schaft vor. Die Abarbeitung der Eingriffsregelung sowie die Konkretisierung der griinordneri-
schen Malinahmen erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Fur Fledermause waren mit dem Vorhaben dann nachteilige Auswirkungen verbunden, wenn
von Gebaudeabriss, wie er im kinftigen Gewerbegebiet geplant ist, Quartiere betroffen waren.
Eine Bearbeitung der artenschutzrechtlichen Belange und die Konkretisierung von Minde-
rungsmafinahmen erfolgt im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung.

FFH-Gebiete/Vogelschutzgebiete

Im Umfeld des Plangebiets kommen keine FFH- oder Vogelschutzgebiete vor.

8.4.3 Boden

Das Plangebiet gehort naturraumlich zur Wolbecker Ebene, die in ihrer Oberflache durch Sand-
168 gepragt ist, aus dem sich im Zuge der Bodenentwicklung urspringlich Braunerde-
Pseudogley als vorherrschender Bodentyp entwickelte. Er wurde durch diverse Bautatigkeiten
auf dem Gelande mittlerweile stark anthropogen Uberformt. Seltene oder naturnahe Bodenbe-
reiche kommen nicht vor.

Vorbelastungen: Das Plangebiet ist bereits stark versiegelt, weswegen bodentypische Funktio-
nen als stark beeintrachtigt gelten missen (Filter-, Puffer-, Speicher-, Archivfunktion). Zudem
waren Plangebiet und Umgebung bis Mitte der 1990er Jahre durch militarische Nutzung ge-
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32. Anderung des Flachennutzungsplanes

Amt fiir Stadtentwicklung Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stralle / Loddenheide
N Stadtplanung Bertha-von-Suttner-Weg / Rdsnerstrafie (Ratio)
Verkehrsplanung

pragt, weswegen im gesamten Geltungsbereich lokale Verunreinigungen nicht auszuschliel3en
sind.

GemalR Altlastenkataster der Stadt Munster sind flir den Geltungsbereich vier Altlasten-
Verdachtsflachen eingetragen (Altlast-Verdachtsflachen 8, 9 und 826 sowie die neu aufgenom-
mene Altlast-Verdachtsflache 86), die in Kapitel 6.4 genauer beschrieben werden.

Auswirkungen der Planung: Zusatzliche Versiegelungen sind nicht in relevantem Male zu er-
warten, da bereits heute Nutzungstypen mit sehr hohem Versiegelungsgrad anzutreffen sind.
Eine genaue Darstellung des Versiegelungsgrads erfolgt im Umweltbericht zum vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan.

Die Darstellung der Altlasten-Verdachtsflachen 8, 9 und 826 wird unverandert in die FNP-
Anderung Ubernommen. Wahrend die Sanierung der Flachen 8 und 9 als abgeschlossen be-
wertet werden kann, ist bei Flache 826 nicht auszuschlieRen, dass eventuell noch Storstoffe
oder geringe Kontaminationen in den nicht aufgeschlossenen Flachen vorhanden sind, ein ent-
sprechender Hinweis erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Fur die Altlast-/Verdachtsflache 86 (historischer Altstandort 8047) wurde eine Untersuchung zur
Gefahrdungsabschatzung im Auftrag der RATIO Handel GmbH durch die Umweltlabor ACB
GmbH aus Miunster erstellt und im ,Gutachten zu Bodenuntersuchungen zur Gefahrdungsab-
schatzung — Ratio Baumarkt, Egbert-Snoek-Strale 1, Miunster -“ mit Datum vom 05.12.2008
dokumentiert. Dabei wurde flir den eng begrenzten Bereich des ehemaligen Dieseltanks der
Eigenverbrauchertankanlage eine Bodenverunreinigung durch Mineraldl festgestellt. Eine er-
hebliche Grundwassergefahrdung ist jedoch laut Gutachter nicht erkennbar.

In Abstimmung und unter Begleitung der Unteren Bodenschutzbehdrde der Stadt Munster wird
durch die RATIO Handel GmbH als Eigentiimerin der Flache kurzfristig eine Sanierung des ver-
unreinigten Bereichs durch Bodenaustausch vorgenommen, so dass eine Kennzeichnung der
Flache in der 32. Anderung des Flachennutzungsplans nicht erforderlich ist (s. a. Kapitel 6.4).

8.4.4 Wasser

Oberflachengewasser kommen im Anderungsbereich des FNP nicht vor. Der Dortmund-Ems-
Kanal verlauft etwa 400 m noérdlich; jenseits des Albersloher Wegs verlauft der Honebach.
GrofRraumig betrachtet liegt Munster im Einzugsgebiet der Ems.

Die Grundwasserschutzfunktion und Verschmutzungsempfindlichkeit des Grundwassers wer-
den im Umweltkataster der Stadt Minster fiir das Plangebiet als sehr gering bzw. gering bewer-
tet. Der Flurabstand betragt mehr als 2 m. Das Plangebiet liegt nicht im Bereich einer Wasser-
schutzzone.

Vorbelastung: Aufgrund der bestehenden weitlaufigen Versiegelung des Anderungsbereichs ist
die Grundwasserneubildung stark eingeschrankt.

Laut Gutachten zur Gefahrdungsabschatzung der Altlast-/Verdachtsflache 86 ist eine erhebliche
Grundwassergefahrdung aus dem durch Mineraldl verunreinigten Bereich nicht gegeben. Ein
akuter Handlungsbedarf besteht nicht, bei einer konkreten Umnutzung sollte laut Gutachter die
belastete Flache mittels Bodenaustausch saniert werden.

Ehemalige Grundwasserbelastungen im Bereich der Altlastenverdachtsflache 9 auf dem heuti-
gen SB-Warenhausgrundstlick konnten im Jahr 2000 abschlieRend saniert werden. Unabhan-
gig von der Sanierung und den vorhandenen Nutzungen im Plangebiet wurden im Bereich des
Albersloher Wegs bei Sanierungs- und Baumalinahmen Grundwasserverunreinigungen mit
chlorierten Kohlenwasserstoffen CKW festgestellt. Die Schadensquelle konnte trotz weiterge-
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32. Anderung des Flachennutzungsplanes

Amt fiir Stadtentwicklung Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stralle / Loddenheide
Stadtplanung Bertha-von-Suttner-Weg / Rdsnerstrafie (Ratio)
Verkehrsplanung

hender Umfelduntersuchungen nicht im direkten Umfeld zum Albersloher Weg ermittelt werden.
Weitere Untersuchungen seitens der zustandigen Fachbehérden sind vorgesehen.

Auswirkungen: Die zu erwartende Erheblichkeit der Umweltauswirkungen ist fur das Schutzgut
Wasser auf Ebene des Flachennutzungsplans als sehr gering einzustufen. Eine Versickerung
von Oberflachenwasser ist aufgrund der Bodenverhaltnisse vor Ort nicht moglich. Eine Veran-
derung der bestehenden Verhaltnisse ist damit nicht verbunden, da auch bisher die Regen- und
Schmutzwasserentsorgung im Trennsystem erfolgte.

Fur den verunreinigten Bereich der Altlast-/Verdachtsflache 86 wird in Abstimmung und unter
Begleitung der Unteren Bodenschutzbehdrde der Stadt Minster durch die RATIO Handel
GmbH als Eigentimerin der Flache eine Sanierung mittels Bodenaustausch vorgenommen. Der
Abschluss der MaRnahmen wird der Unteren Bodenschutzbehérde durch Vorlage der Sanie-
rungsdokumentation angezeigt. Mit Abschluss der Sanierungsmaflinahmen ist eine potentielle
Gefahrdung des Grundwassers dauerhaft auszuschliefl3en.

8.4.5 Klima / Luft

Grol3klimatisch betrachtet ist das Klima in Minster atlantisch gepragt und durch standige
Wechsel von kurzen Schlechtwetterabschnitten und mehrtadgigen Schénwetterperioden charak-
terisiert.

Kleinrdumig betrachtet ist das Plangebiet mit seinen hohen Versiegelungsanteilen dem Klima-
typ des Gewerbeklimas zuzurechnen, welches gegeniber dem Klimatyp Freilandklima durch
hdéhere Temperaturen und geringere Luftfeuchtigkeit gekennzeichnet ist und gegeniber dem
Klimatyp Stadtklima eine groRere Windoffenheit besitzt. Das Gebiet spielt fir die Kaltluftentste-
hung eine entsprechend geringe Rolle, auch Kaltluftleitbahnen und Beluftungskorridore sind im
Plangebiet It. Umweltkataster der Stadt Munster nicht vorhanden. Bereiche mit klimadkologi-
scher Ausgleichsfunktion sind ebenfalls erst aulRerhalb anzutreffen, so z.B. jenseits des Albers-
loher Wegs (Kleingarten).

Vorbelastungen: Die weitreichenden Versiegelungen bedingen einen sog. Warmeinseleffekt
und flhren dazu, dass das Plangebiet als klimadkologischer Ausgleichsraum keine Rolle spielt.

Luftschadstoffe werden in das Plangebiet besonders Uber den Verkehr auf dem Albersloher
Weg sowie Uber Gewerbebetriebe eingebracht. Dabei liegt die Feinstaubbelastung bei 10-15
ug/m3, aulRerdem sind It. Umweltkataster der Stadt Munster erhdhte Werte fir CO (440-450
ug/m3) und NOx (45-50 pg/m?) festzustellen.

Auswirkungen: Die zu erwartende Erheblichkeit der Umweltauswirkungen ist fir das Schutzgut
Klima auf Ebene des Flachennutzungsplans als sehr gering einzustufen.

8.4.6 Landschaft

Das Plangebiet liegt im sldlichen Stadtgebiet von Munster inmitten einer Gemengelage von
Hauptverkehrswegen, Gewerbe- und sonstigen Siedlungsstrukturen. Markant erhebt sich un-
weit das denkmalgeschiitzte Gerlst des alten Minsterschen Gasometers und markiert den
wichtigen Verkehrsknoten Albersloher Weg / Umgehungsstralle B 51.

Auswirkungen der Planung: Die Planung erlaubt teilweise héhere Bauweisen, als bisher anzu-
treffen sind. Aufgrund der heterogen strukturierten Umgebung kann dies jedoch stadtebaulich
sinnvoll und ohne erhebliche Auswirkungen fiir das Schutzgut Ortsbild umgesetzt werden.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan sieht eine enge Anbindung an das ubergeordnete
Grinkonzept des Gewerbegebiets ,Loddenheide’ vor.
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32. Anderung des Flachennutzungsplanes

Amt fiir Stadtentwicklung Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stralle / Loddenheide
Stadtplanung Bertha-von-Suttner-Weg / Rdsnerstrafie (Ratio)
Verkehrsplanung

8.4.7 Kulturguter und sonstige Sachguter

Im Plangebiet kommen keine Kultur- oder Baudenkmaler vor. Zum Vorkommen von Boden-
denkmalern ist ebenfalls nichts bekannt, allerdings ist das Auffinden derartiger Strukturen bei
Bauarbeiten grundsatzlich maoglich.

Als Besonderheit des Gewerbegebiets ,Loddenheide’ ist der Friedenspark mit der Friedenska-
pelle und der 1998 vom Dalai Lama gepflanzten Friedenskastanie zu nennen. Nérdlich des
Plangebiets steht aulterdem in einer Entfernung von etwa 180 Metern der denkmalgeschitzte
Minstersche Gasometer.

Auswirkungen der Planung: Kultur- und Sachguter sind nach aktueller Kenntnis von der Pla-
nung nicht betroffen.

Auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung erfolgt ein Hinweis bezliglich der Vorgehens-
weise beim Auftreten von Bodendenkmalern.

8.4.8 Wechselwirkungen der Schutzguter

Zu beachtende und voraussichtlich beeintrachtigte Wechselwirkungen zwischen den aufgefiihr-
ten Schutzgitern sind auf dieser Planungsebene im Anderungsbereich nicht ersichtlich und
nicht zu vermuten.

8.4.9 Zusammenfassung der erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen

Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind bei Realisierung der Planung nicht zu erwar-
ten.

Potentiell kénnten Konflikte im Bereich Altlasten (Verdachtsflache 826, ggf. kontaminiertes
Schichtenwasser) sowie im Bereich Artenschutz auftreten (Fledermause). Generelle Restriktio-
nen gegen die FNP-Anderung sind in diesem Zusammenhang jedoch nicht erkennbar.

8.5 Nichtdurchfiihrung der Planung (Prognose Null-Variante)

Ohne die Fortschreibung wirden die Darstellungen des bisherigen Flachennutzungsplans wei-
ter gelten. Sie sehen eine vergleichbare Versiegelung des Grundstlicks und eine vergleichbare
Nutzungsstruktur vor. Allerdings ware der Einzelhandelsstandort innerhalb der bestehenden
Strukturen langerfristig nicht mehr tragfahig und misste zumindest in Teilen aufgegeben wer-
den.

8.6 Anderweitige Planungsmadglichkeiten

Der Anderungsbereich umfasst die Flachen eines seit den 1960er Jahren bestehenden Han-
delsstandortes der RATIO Handel GmbH. Uber die aufgezeigten Anderungen der Flachenzu-
weisungen soll der Standort nun marktgerecht modernisiert und in seinem Bestand gesichert
werden. Alle Grundstlcksflachen der im Plangebiet bestehenden Handelseinrichtungen befin-
den sich im Eigentum der RATIO Handel GmbH. Bezlglich Standortalternativen wird auf die
Ausfuhrungen in Kapitel 1 verwiesen.

8.7 Uberwachung (Monitoring)

Die Anderung des Flachennutzungsplans stellt die planungsrechtliche Vorbereitung fir das pa-
rallel laufende Verfahren zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Nr. 517 dar. Allein aus der
Anderung des Flachennutzungsplans resultieren noch keine verbindlichen, umweltrelevanten
Auswirkungen. MaRnahmen zur Uberwachung werden auf der Ebene der verbindlichen Bauleit-
planung entwickelt und sind dem entsprechenden Umweltbericht zu entnehmen.
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32. Anderung des Flachennutzungsplanes

Amt fiir Stadtentwicklung Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stralle / Loddenheide
Stadtplanung Bertha-von-Suttner-Weg / Rdsnerstrafie (Ratio)
Verkehrsplanung

8.8 Zusammenfassung

Das Plangebiet zur Umstrukturierung des bestehenden Einzelhandelsstandortes am Alberslo-
her Weg ist bereits grof3flachig von Gewerbe- und Verkehrsflachen gepragt. Empfindliche Nut-
zungen sind nicht vorhanden und grenzen auch nicht unmittelbar an, erst norddstlich des Al-
bersloher Wegs sind Kleingarten und Wohnsiedlungsbereiche anzutreffen.

Aktuell umfasst das Plangebiet keine naturschutzfachlich geschitzten Flachen, ebenfalls
kommen keine geschutzten Biotope sowie nach aktueller Kenntnis keine streng geschutzten
Arten vor. FUr Fledermausarten ist eine Nutzung des Gebietes als Nahrungsgaste allerdings mit
Sicherheit anzunehmen. Eine Bericksichtigung daraus abzuleitender artenschutzrechtlicher
Belange erfolgt auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung.

Hinsichtlich der Altlast-/Verdachtsflache 86 (historischer Altstandort 8047) wurde eine Untersu-
chung zur Gefahrdungsabschatzung vorgenommen, dabei wurde fir einen eng begrenzten Be-
reich eine Bodenverunreinigung durch Mineraldl festgestellt. Eine erhebliche Grundwasserge-
fahrdung ist laut Gutachter nicht erkennbar. In Abstimmung und unter Begleitung der Unteren
Bodenschutzbehdrde der Stadt Minster wird durch die RATIO Handel GmbH als Eigentlimerin
der Flache eine Sanierung des verunreinigten Bodens vorgenommen, so dass eine Kennzeich-
nung der Flache in der 32. Anderung des Flachennutzungsplans nicht erforderlich ist (s. a. Ka-
pitel 6.4).

Unter der Voraussetzung, dass zur Umsetzung der Inhalte des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans Nr. 517 geeignete Untersuchungen hinsichtlich der genannten potentiellen Umwelt-
auswirkungen getroffen werden, sind mit der beabsichtigten Anderung des Flachennutzungs-
plans keine voraussichtlichen erheblichen negativen Umweltauswirkungen verbunden.

9. Gesamtabwagung

Die Vorhabenplanung zur Neugliederung und Modernisierung des bestehenden Einzelhandels-
standortes ,Loddenheide” der RATIO Handel GmbH ist unternehmerisch zwingend notwendig,
um den heutigen marktspezifischen Erfordernissen am Standort zu entsprechen. Zur Umset-
zung der Entwicklungsziele ist eine Anderung des wirksamen Flachennutzungsplans der Stadt
Minster erforderlich.

Aufgrund der als gering einzuschatzenden Wirkungseffekte ohne existenzgefahrdende Einflis-
se auf bestehende Besatzstrukturen bestehen aus marktanalytischer Sicht keine Bedenken
gegen die Vorhabenplanung. Uber Festsetzungen zur Art (Betriebstyp, Sortimente) und zum
Umfang (Gesamtverkaufsflache, sortimentsbezogene Verkaufsflache) der Einzelhandelsnut-
zungen auf der Ebene der verbindlichen Bauleitplanung wird den landesplanerischen Belangen
entsprochen und die Vertraglichkeit der Gesamtmaflnahme planungsrechtlich sichergestellt.
Standortalter-nativen sind vor dem Hintergrund, dass es sich ausdricklich um die Verlagerung
eines Bestandsobjektes innerhalb eines eingeflihrten Standortbereichs und bestehender Eigen-
tumsverhaltnisse handelt, nicht gegeben.

Vor dem Hintergrund der bereits bestehenden baulichen Anlagen mit hohen Versiegelungsan-
teilen der Grundsticksfreiflachen ist mit der Umsetzung der Vorhabenplanung ein relevanter
Eingriff in Natur und Landschaft nicht verbunden, Umweltbelange stehen der Planung nicht ent-
gegen. Uber die bestehende technische Infrastruktur entspricht der Standort bereits heute den
verkehrlichen Erfordernissen und technischen MalRRgaben der Ver- und Entsorgung, die an ein
solches Vorhaben zu stellen sind. Belange des Immissionsschutzes werden nicht betroffen, mit
Umsetzung des Vorhabens ist keine Veranderung der bestehenden Situation aus zusatzlich
relevanten Emissionen zu erwarten.

Insgesamt ist die Vorhabenplanung mit den stadtebaulichen und landesplanerischen Vorgaben
vereinbar. Mit der 32. Anderung des Flachennutzungsplans zur Umsetzung der Entwicklungs-
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32. Anderung des Flachennutzungsplanes

Amt fiir Stadtentwicklung Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stralle / Loddenheide
Stadtplanung Bertha-von-Suttner-Weg / Rdsnerstrafie (Ratio)
Verkehrsplanung

ziele des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 wird der Uber Jahrzehnte eingeflhrte
Einzelhandelsstandort ,Loddenheide” nachhaltig gesichert, um auch zuklinftig zur Versorgung
der Bevolkerung beizutragen.

10. Realisierung der Anderungsinhalte

Mit der 32. Anderung des Flachennutzungsplans werden die Voraussetzungen geschaffen,
dass die mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 517 verbundenen
Entwicklungsziele als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt angesehen werden kénnen. Zur
Realisierung des Vorhabens werden erganzende offentlich-rechtliche vertragliche Vereinbarun-
gen in einem Durchflhrungsvertrag zwischen der Stadt Munster und dem Vorhabentrager ab-
geschlossen.

Die Verwirklichung der Inhalte der 32. Anderung des Flachennutzungsplans wird sich auf die
personlichen Lebensumstande der im Plangebiet lebenden und arbeitenden Menschen zwar
auswirken, nachteilige Auswirkungen in wirtschaftlicher oder sozialer Hinsicht sind jedoch nicht
ersichtlich. Ein Sozialplan ist daher nicht erforderlich.

Nahere Einzelheiten zur Planung sind aus dem Plan zur 32. Anderung des fortgeschriebenen

Flachennutzungsplanes ersichtlich. Durch die vorliegende Anderung des Flachennutzungspla-
nes werden dessen Grundzlge nicht verandert.

Diese Begriundung dient gemal § 5 (5) Baugesetzbuch als Anlage zu

der durch den Rat der Stadt Munster am abschliel3end be-
schlossenen 32. Anderung des fortgeschriebenen Flachennutzungspla-
nes.

Miinster,

Dr. Tillmann

Oberblrgermeister
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32. Anderung des Flachennutzungsplanes
Albersloher Weg / Egbert-Snoek-Stral3e / Loddenheide
Bertha-von-Suttner-Weg / Résnerstralle (Ratio)

Amt fir Stadtentwicklung
Stadtplanung

Verkehrsplanung

Einzelhandels- und Zentrenkonzept Minster
— Fortschreibung 2008 —

Miunsteraner Sortimentsliste*

* die grau hinterlegten Sortimente sind gemafy Anlage zu § 24a LEPro NRW zentrenrelevante

Leitsortimente

. Nicht
Zentrenrelevante Sortimente .
zentrenrelevante Sortimente
*  Antiquitaten o Schreib- u. Papierwaren, Schul- Autos. Autoteile. -zubehdr u. -reifen
o Baby- und Kinderartikel bedarf ’ ’ :
- Bastelbedarf o Schuhe Badeinrichtungen
< EDREEITE ElET AT < SIEIEIC, (e AE Gl Bauelemente (inkl. Fenster, Tiren,
- Biicher, Fachliteratur i Sportartikel/-gerate/ -bekleidung Bau- und Heimwerkerbedarf)
- Biirobedarf, Organisations- | ® Stoffe, Tuche, Meterware Baustoffe (inkl. Fii
mittel © Unterhaltungselektronik, Tontra- austoffe (inkl. Fliesen)
- Computer und —zubehor, ger Blockhauser, Wintergarten, Zaune)
Kommunikationselektronik L Uhren, Edelmetallwaren, .
= Elektrokleingerate Schmuck Bodenbelége
®  Fahrrader und Zubehor ®  Telefone / -zubehor Boote und Zubehér
< Fotogerate und -artikel . .
- Geschenkartikel Nah- /Grundversorgung: Campingwagen und -artikel, Zelte
®  Glas/Porzellan/Kera- Gartenbedarf, -mobel, -geréte,
mikartikel e  Blumen (Schnittblumen, Topf- Pflanzen
®  Handarbeitenartikel pflanzen) HaushaltsgroRgeréte, weilte Ware
[Strickwaren ®  Drogerie-/Parfimerieartikel . _
®  Haushaltwaren, Hausratarti-| @  Getranke Herde/Ofen/Kamine
kel. B - Kosmetische Artikel Installationsbedarf fur Gas, Sanitér
®  Heim- u. Haustextilien, Bett- [ @ Nahrungs- und Genussmittel u. Heizung
waren - Pharmazeutische Artikel i
e Jagdartikel/Waffen - Tabakwaren Kleineisenwaren, Werkzeuge
©  Kunstgewerbliche Erzeug- 1o tigrfytter / Tierpflegeartikel fiir Kiichen
nisse, Bilder und -rahmen Kleinti . o
- Lederwaren eintiere Mébel, Biiromdbel
b Zeitschriften, Zeitungen . .
bd Leuchten Motorrader, -zubehor u. —reifen
gﬁcide'z/mfk‘ge u. orthopadi Rollladen, Rollos, Markisen
hd Musikinstrumente, Musika- Sauna-/Schwimmbadanlagen
lien
bd Optische und akustische Tapeten, Lacke
Erzeugnisse Teppiche
Tiermdbel
Zoologischer Bedarf/lebende Tiere
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